EfTEN REAL ESTATE FUND lll AS

AKTSIATE AVALIKU PAKKUMISE,
KAUPLEMISELE VOTMISE JA NOTEERIMISPROSPEKT

1 000 000 LIHTAKTSIAT NOMINAALVAARTUSEGA 10 EUROT AKTSIA KOHTA
AKTSIATE PAKKUMISHIND 16 EUROT
PAKKUMISE PERIOOD 16.05.-31.05.2019

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i (edaspidi FOND) 1 000 000 lihtaktsia (edaspidi Pakutavad Aktsiad) avaliku
pakkumise, kauplemisele vbtmise ja noteerimisprospekt (edaspidi Prospekt) on koostatud ja avaldatud seoses

FOND-i tdiendavate aktsiate avaliku pakkumisega.

Pakkumine toimub tksnes Eestis ning Pakutavaid Aktsiaid ei pakuta avalikult ega mitteavalikult Gheski teises riigis.

FOND-i aktsiad on noteeritud ja vdetud kauplemisele Nasdaq Tallinna Bérsi Balti pohinimekirjas. Samaaegselt
pakkumisega taotleb FOND Pakutavate Aktsiate noteerimist ja kauplemisele votmist Nasdaq Tallinna Borsi Balti
pdhinimekirjas. Esialgsete hinnangute kohaselt algab Pakutavate Aktsiatega kauplemine 20.06.2019 vdi sellele

ligildhedasel kuupéeval.

Ké&esolev prospekt on registreeritud Finantsinspektsioonis numbri 4.3-4.9/1805 all ja selles avaldatud andmed on
esitatud FOND-i poolt Prospekti registreerimise seisuga s.o 13.05.2019, kui ei ole margitud teisiti. Prospekti
Finantsinspektsioonis registreerimine ei tdhenda, et Finantsinspektsioon on kontrollinud Prospektis avaldatud teabe
oOigsust.
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1 KOKKUVOTE

Kéesolev kokkuvdte on lihillevaade asjaoludest, mis on Prospektis avaldatud. Kokkuvéte on koostatud kooskdlas
kohalduvate avalikustamisnduetega, mis peavad olemas kajastatud selliste vaartpaberite pakkumisel sellise
emitendi poolt. Juhul kui ménda osa ei ole vaja kajastada, siis on see vahele jaetud. Seetbttu ei pruugi kdik osad
olla jarjest. Juhul kui mdni osa peaks olema kajastatud selliste vaartpaberite pakkumisel sellise emitendi poolt, kuid
sellist informatsiooni ei ole voimalik anda, siis on kdesolevas kokkuvdttes see osa kajastatud méarkusega ,ei ole
asjakohane®.

Jagu A - Sissejuhatus ja hoiatused

Osa

Pealkiri

Avalikustatav teave

A1

Sissejuhatus ja hoiatused

Kaesolevat kokkuvotet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning investori otsus
FOND-i Pakutavatesse Aktsiatesse investeerimise kohta peab pdhinema Prospektil
tervikuna. Investor peab arvesse votma, et kui ta soovib esitada seoses Prospektis
sisalduva teabega hagi kohtusse, mis ei ole Eesti kohus, peab ta kandma Prospekti
tolkimise kulud. Tsiviildiguslik vastutus tekib tiksnes nendel isikutel, kes on koostanud
kéesoleva kokkuvdtte voi selle tdlke, kuid seda tksnes juhul, kui k&esolev kokkuvéte
on eksitav, ebatdpne voi vastuolus Prospekti teiste osadega, voi kui see ei sisalda
koos Prospekti teiste osadega olulist informatsiooni, mis on vajalik Pakutavatesse
Aktsiatesse investeerimise otsuse tegemiseks.

A.2 Prospekti kohaldamine Aktsiate edasimutmisel Ei ole asjakohane; kdesolevale Prospektile ei saa tugineda Aktsiate edasimulimisel.
Jagu B - Emitent

Osa Pealkiri Avalikustatav teave

B.1  Arinimi FOND-i &rinimi on EfTEN Real Estate Fund Il AS.

B.2  Asukoht/ 6iguslik vorm/ FOND on Eesti Vabariigis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine investeerimisfond (alternatiivne
kohalduv 6igus/ investeerimisfond), mis tegutseb Eesti Vabariigis kehtivate digusaktide alusel. FOND on kinnisvarafond. FOND
asutamisriik ei ole garanteeritud fond.

FOND asutati tahtajalisena 10 aastaks. Vastavalt FOND-i 27.09.2017 aktsionéride uldkoosoleku otsusega
kinnitatud Pdhikirjale muutus FOND Aktsiate Nasdaq Tallinna bérsi pohinimekirjas noteerimisel téhtajatuks.
FOND-i Aktsiad noteeriti ja vOeti kauplemisele 01.12.2017.

B.3  Pohitegevusalade kirjeldus FOND on kinnisvarafond, mille investeerimisstrateegia ja —poliitika on kirjeldatud allpool kokkuvétte punktis
ja peamised mojurid, B.34.
tooted ja/voi teenused.

Peamised sihtturud FOND-i tegevust méjutab &rikinnisvaraturu likviidsus, mis on majanduskriisi madalseisuga vorreldes oluliselt
paranenud, pangafinantseeringud on kéttesaadavad ja investoritel on soov paigutada kapitali stabiilset
rahavoogu tootvasse arikinnisvarasse. Jatkub globaalsete investorite sisenemine Balti kinnisvaraturule. Samal
ajal suurenev konkurents kinnisvaraturul ja raskemad rahastamistingimused voéivad avaldada tulevikus
suuremat moju.

FOND-i sihtturud on Eesti, Lati ja Leedu.

B.4a Majandusharu Balti arikinnisvaraturu likviidsus on vorreldes majanduskriisi madalseisuga oluliselt paranenud ning jdudnud
iseloomustavad hiljutised kriisieelsele tasemele. Likviidsuse suurenemist on soodustanud pangafinantseeringute kéttesaadavus ning
trendid investorite soov paigutada kapitali stabiilset rahavoogu tootvasse éarikinnisvarasse. Samal ajal suurenev

konkurents ja seoses pangandusturul toimuvate muudatustega vdivad raskemad rahastamistingimused
avaldada tulevikus suuremat méju.

B.5 Kontserni kirjeldus/ FOND-i FOND-i struktuur on Prospekti kuupéeva seisuga alljargnev:

roll kontsernis

Emaettevote:

FOND (EfTEN Real Estate Fund lll AS) — asukohamaa Eesti;

Tiitarettevotjad:

Arinimi Kinnisvaraobjekt, Asukohamaa  Osalus
tegevusala

UAB “Saules Miestas”  Saules Miestas ~ Leedu 100%
kaubanduskeskus, Siauliai

UAB “Verkiy projektas”  Ulonu biiroohoone, Vilnius Leedu 100%

SIA "EfTEN Krustpils" DSV logistikakeskus, Riia Lati 100%

EfTEN stasylu, UAB DSV logistikakeskus,  Leedu 100%

Vilnius
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Isikud, kellel on otsene voi
kaudne osalus FOND-i
aktsiakapitalis voi
haaledigus, mis kuulub
vastavalt Eesti digusele
avalikustamisele ning
sellise osaluse suurus.
Pdhiaktsionaride
haaledigus. Otsene voi
kaudne kontroll FOND-i lle

Valitud oluline ajalooline
finantsteave. Perioodile,
mida kasitleb oluline
ajalooline finantsteave,
jargneval perioodil
toimunud FOND-i
finantsseisundi ja
tulemuste oluliste muutuste
kirjeldus

EfTEN Tanassima OU DSV logistikakeskus, Saku  Eesti 100%
vald

EfTEN Laisves UAB Laisves 3 blroohoone, Leedu 100%
Vilnius

EfTEN Seljaku OU Hortese  aianduskeskus, Eesti 100%
Laagri, Saue vald

EfTEN Laagri OU Laagri Selveri  Eesti 100%
kaubanduskeskus, Tallinn

EfTEN Evolution UAB Evolution arikeskus, Leedu 100%
Vilnius

EfTEN Tahesaju tee Hortese aianduskeskus, Eesti 100%

ou Tallinn - arendusjargus

EfTEN Autokeskus OU  ABC Motors autokeskus, —Eesti 100%

Tallinn
FOND-il puuduvad sidusettevétted ja osalused muudes aritihingutes, v.a tlal nimetatud.

Isikud, kellele kuulub rohkem kui 5% FOND-i aktsiatest Prospekti kuupéeva seisuga, on alljargnevad:

1) Altius Energia OU — 455 439 aktsiat ehk 14,13% FOND-i aktsiatest. Altius Energia OU-st kuulub 45,24%
OU-le Greatway, mida 100%-It omab Arti Arakas ja kes seeldbi omab kaudselt 6,39%-list osalust FOND-is.
45,24% osalust Altius Energia OU-s omab ka OIM Investeeringud OU, mida 100%-liselt omab Frank Oim, kes
seelabi omab omab kaudselt 6,39%-list osalust FOND-is. Lisaks omab Arti Arakas labi OU Greatway
10,56%-list osalust EfTEN Capital AS-is, mis omab 87 272 aktsiat ehk 2,7%-list osalust FOND-is.

2) OU Jarve Kaubanduskeskus — 329 692 aktsiat ehk 10,23% FOND-i aktsiatest. OU Jarve Kaubanduskeskus
kuulub 100% Vello Kunmanile, kes omab seelébi vastavalt kaudset 10,23%-list osalust FOND-is;

3) OU Hoiukonto — 328 167 aktsiat ehk 10,18% FOND-i aktsiatest. OU Hoiukonto kuulub 69,5% osas Marcel
Vichmannile, kes omab seelébi vastavalt kaudselt 7,08 %-list osalust FOND-is.

FOND-ile teadaolevalt ei kontrolli nimetatud otseste voi kaudse osalusete omanikud FOND-i.

FOND-ile teadaolevalt ei ole aktsionéride vahel s6imitud aktsionaride lepinguid, sh selliseid, mille esemeks
oleks nende osalus FOND-is.

Uhelgi aktsionéril ei ole teistest erinevat haaledigust.

FOND on asutatud 2015. a mais. Prospektile on lisatud FOND-i auditeeritud 2016, 2017. ja 2018.
konsolideeritud majandusaasta aruanded. Samuti on Prospektile lisatud FOND-i auditeerimata 2019. aasta
esimese kvartali vahearuanne. FOND-i raamatupidamise aastaaruanded ja | kvartali vahearuanne on koostatud
lahtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu
poolt. FOND-i P6hikiri ja finantsinfot sisaldavad aruanded ja igakuised faktilehed kuni 30.09.2017 on avaldatud
ka FOND-i veebilehel www.eref.ee. Alates Aktsiate borsil noteerimisest avaldab FOND kvartaalsed
vahearuanded, majandusaasta aruande ja igakuise aktsia puhasvaartuse teabe bérsi infostisteemi kaudu ning
seejarel ka FOND-i veebilehel www.eref.ee.

I kvartali kohta vo6i 30.03
seisuga (auditeerimata)

Kontserni oluline

ajalooline finantsteave 12 kuu kohta vo6i 31.12 seisuga

2019 2018 2018 2017 2016
tuhandetes eurodes
Migitulu 2315 2000 8672 7 300 5333
Puhaskasum 1369 1251 6 299 6574 4349
Varade maht 111 088 97548 108 503 97 291 77 234
Kinnisvarainvesteeringute
diglane vaartus varade 106 084 89789 102787 88 390 73 539
mahust
Kaibevara 4898 7 759 5578 8811 3637
Péhivara 106 190 89789 102925 88 480 73 597
Omakapital 51863 47636 50 494 46 385 30 320
Rahavood &ritegevusest 1921 1574 6 595 4148 3810
TEIRAEEE -3 459 1939 -13715  -11001 -34 650
investeerimistegevusest
TEEEe 1038 -505 3846 11793 32048
finantseerimistegevusest
Rahavood kokku -500 -870  -3274 4940 1209
Kasum aktsia kohta,
i il 0,42 0,39 1,96 2,39 2,09
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Valitud finantsteabe pro
forma

Kasumiprognoos

Markused ajaloolise
finantsteabe audiitori
aruannetes

Kéibekapital

Teave Prospektimaaruse
lisast |

Investeerimiseesmark, -
poliitika ja —piirangud;
kasutatavad instrumendid

Laenamise ja
finantsvéimenduse
piirangud

Jérelevalve FOND-i
tegevuse Ule

Investori profiil

Ule 20% (ihte alusvarasse
investeerimisega seotud
riskipositsiooni kirjeldus

3 kuu kohta 3 kuu kohta
Votmenditajad 30.03.2019 30.03.2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
(auditeerimata) (auditeerimata)
NAV aktsia kohta,
- 16,09 14,78 15,67 14,39 12,71
EPRA NAV aktsia
kohta, eurodes ggey - LSl USEY -
ROIC,% 3,8 3,5 17,6 21,6 22,5
ROE,% 2,7 2,7 13,0 171 19,0
ROA,% 1,2 1,3 6,1 7,5 7,5
DSCR 2,0 2,2 2,0 2,0 21

Ei ole asjakohane; Prospektile lisatud finantsaruanded kirjeldavad adekvaatselt FOND-i finantsteavet ning
puudub vajadus pro forma teabe jarele.

Ei ole asjakohane; kasumiprognoosi pole lisatud.

2016, 2017 ja 2018 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud aruanded auditeeris FOND-i audiitor Aktsiaselts
PricewaterhouseCoopers. Audiitoril aruannete osas lhtegi mérkust ei olnud.

Seisuga 31.12.2018 oli FOND-i konsolideeritud kéibekapital negativne summas 3 735 tuhat eurot seoses
Kontserni titarettevotte EfTEN Evolution UAB pikaajalise pangalaenu osa kajastamisest lihiajalisena. Juhul kui
nimetatud laen oleks kajastatud pikaajalisena, oleks Kontserni kaibekapital positiivne summas 1 702 tuhat eurot.
Sellele eelneval aastal seisuga 31.12.2017 oli kaibekapital positivne summas 4 796 tuhat eurot. FOND-i
konsolideeritud kaibekapital 31.03.2019 seisuga oli 1 206 tuhat eurot. FOND-i konsolideeritud kaibekapital on
FOND-i juhtkonna arvates piisav, et tagada FOND-i ja tema Tutarettevdtjate jooksvate kohustuste eest
tasumine.

Ei ole asjakohane.

FOND on kinnine kinnisvarafond, mille tegevuseks on investeerimine rahavoogu tootvatesse
arikinnisvaraobjektidesse vOi nendega seotud vaartpaberitesse, kusjuures védhemalt 80% FOND-i varade
véartusest investeeritakse kinnisvarasse voi kinnisvaraga seotud véartpaberitesse ning Ulejdanud 20% voib
investeerida tiksnes Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse voi tuletisinstrumentidesse. FOND
on vaartust lisava (,value added") klassi kinnisvarafond, mis investeerib keskmise kuni kérgema riskitasemega
arikinnisvarasse ja arikinnisvara arendusprojektidesse Bali riikides.

FOND voib teha otseinvesteeringuid kinnisvarasse, samuti omandada osalusi juriidilistes isikutes, kes omavad
kinnisvara. FOND voib investeerida tuletisinstrumentidesse liksnes riskide maandamise eesmérgil.

FOND-i investeeringutest ei v6i FOND-i asutamisest kolme aasta méddumisel olla Ule 30% FOND-i varade
véartusest investeeritud Uhte kinnisvaraobjekti voi ihe emitendi vaartpaberitesse. FOND ei vdi investeerida
tema Fondivalitseja teistesse fondidesse.

Riskide hajutamise piiranguid on lubatud ajutiselt mitte jargida ka juhul, kui see on tingitud fondivalitsejast
mitteolenevatest pohjustest.

FOND voib voétta laenu kuni 65% iga investeeringu véartusest investeeringu tegemise hetkel. FOND-i
finantskohustuste kattekordaja peab olema investeeringu tegemise hetkel 1,2 v&i suurem.

Jérelevalvet teostab Eesti Finantsinspektsioon, www fi.ee.

FOND on méeldud flitsilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks vdivad olla nii mitte-kutselised kui kutselised
investorid), kes soovivad teha keskmise riskitasemega passiivseid investeeringuid kinnisvarasse.

FOND on sobilik neile, kelle investeerimishorisont on pikaajaline. Soovituslik investeerimishorisont on iile kolme
aasta. Seejuures peab investor FOND-i investeerides olema valmis taluma kinnisvaraturu tsiklilisust ja
muutustega kaasnevaid riske.

Investor, kellel puudub eelnev kogemus aktsiatesse ja/vdi kinnistesse alternatiivsetesse
investeerimisfondidesse  investeerimisel, peaks konsulteerima professionaalse investeerimisnbustajaga,
saamaks aru investeerimisega kaasnevatest riskidest, sh riskide ja oodatava tootluse seostest.

FOND-il on Uks kinnisvarainvesteering, mille osakaal on Ule 20%:

Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub aadressil Tilzés 109,
Siauliai, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus kokku on 21 094 m2 ning kaubandushoone tldpind 47 772 m2.
Utiritav pind on 19 881 m2. Saules Miestas kaubanduskeskus moodustab 28% FOND-i varade turuvaartusest.
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Riskipositsiooni kirjeldus
seoses investeeringuga
teises
Uhisinvesteerimisettevotjas

Teenuseosutajad ja neile
makstavad tasud

Fondivalitseja ja
depositoorium

Puhasvaartuse arvutamise
kord

Katus-
Uhisinvesteerimisettevotja
riskivastutuse avaldus

Kinnitus tegevuse
alustamise kohta

Portfelli kirjeldus

Ei ole asjakohane. Puuduvad investeeringud teistes Uhisinvesteerimisettevotjates.

FOND-i peamised teenuseosutajad on Fondivalitseja ja depositoorium (vt allpool kokkuvétte punkti B.41).

FOND tasub Fondivalitsejale Valitsemistasu, mis koosneb kahest osast: pohitasust ja edukustasust.

Pdhitasu on 2% fondi investeeritud kapitalit aastas. Pohitasu hakatakse arvestama konkreetse
kinnisvarainvesteeringu tegemise (s.t investeeringu eest tasumise) hetkest.

Edukustasu enne FOND-i Aktsiate noteerimist (s.t kuni 01.12.2017) oli 20% summast, mis on FOND-i
investeerimisobjekti miiligihinna voi investeerimisobjekti koondatud mudgi korral midlgihindade ja vastava
investeerimisobjekti ostuhinna voi investeerimisobjektide ostuhindade, ostmise kulude ja parenduskulude ning
minimaalse prognoositava investeeritud kapitali tootlikkuse (,Hurdle rate”, mille maar on 10%) vahe.

Borsil noteerimise jargselt (s.t alates 01.12.2017) on edukustasu 20% FOND-i aruandeaasta viimase
borsipdeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta viimase boérsipdeva korrigeeritud
sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga aruandeperioodi I6pus. Sulgemishinda korrigeeritakse:
a) borsil oleku aja varasematel perioodidel makstud dividendide ning dividendide tulumaksu summa Uhe aktsia
kohta liidetakse aruandeaasta viimase bérsipdeva sulgemishinnale; b) sulgemishinnast lahutatakse borsil oleku
aja varasemate perioodide minimaalne tootlikkus, mis vordub 10% iga eelmise aruandeaasta viimase
bérsipdeva sulgemishinnast.

Kui seaduste kohaselt on Fondivalitseja FOND-ile osutatav teenus kdibemaksustatav, lisandub valitsemistasule
kaibemaks.

FOND tasub depositooriumile depootasu, mille suurus on 10 000 eurot aastas kuni FOND-i varade maht on
véiksem kui 33 300 000 eurot. Nimetatud varade mahu méaara Uletamisel on tasu suurus 0,025% aastas
FOND-i varade mahult. Lisaks tasub FOND vara omandamise tehingu sdlmimisel tehingutasu 1 000 eurot
tehingu kohta. Depootasule lisandub kaibemaks.

Fondivalitseja EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, aadress A. Lauteri 5, Tallinna linn, Eesti.
Depositoorium Swedbank AS, registrikood 10060701, aadress Liivalaia 8, Tallinna linn, Eesti.

FOND-i varade puhasvaartust arvutab Fondivalitseja igakuiselt hiljiemalt arvestuskuule jargneva kuu 20.
kuupéevaks.

FOND-i vara vaartus maaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole vdimalik kindlaks teha,
leitakse FOND-i vara vaartus muu Oiglase vaartuse maaramise meetodi alusel.

FOND-i kinnisasjade hindajaks on tunnustatud kinnisvarahindaja riikides, kus asub FOND-ile kuuluv kinnisvara.

Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise ning vajadusel erakorralise hindamise. Korraline hindamine
teostatakse kaks korda aastas: 1) majandusaasta I6pu seisuga ja enne FOND-i aastaaruande audiitorkontrolli
ja2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt poolaasta aruande kinnitamist. Juhul kui kinnisasi on soetatud vdhem
kui kaks kuud enne korralise hindamise péeva, s.t vahemikus 01.05 kuni 30.06 v&i 01.11 kuni 31.12 ning kui
nimetatud perioodi jooksul ei ole sisendid kinnisvaraobjekti hindamiseks vdi hinnangut puudutav turuinfo oluliselt
muutunud, toimub kinnisasja esimene hindamine jargmise korralise hindamise ajal.

Erakorraline hindamine, mille vajadus vdib tuleneda naiteks oluliselt muutunud turusituatsioonist, Guritulu
prognoosi olulisest langusest vms pdhjusel, toimub vastava juhatuse otsuste alusel.

FOND-i kdigi Aktsiate puhasvaartus maaratakse FOND-i varade vaartuse alusel, millest lahutatakse FOND-i
kohustuste vaartus.

FOND-i iga Aktsia puhasvéartuse arvutamiseks jagatakse FOND-i kdigi Aktsiate puhasvaartus FOND-i aktsiate
arvuga. FOND-i Aktsia puhasvaartus maaratakse tdpsusega kaks kohta parast koma.

FOND-i vara ja Aktsia puhasvaartuse arvutamise kord on avaldatud FOND-i kodulehel. Enne Aktsiate
noteerimist avaldati FOND-i vara ja Aktsia puhasvaartus igakuiselt FOND-i veebilehel ning edastatati FOND-i
aktsionaridele elektrooniliselt aktsion&ride poolt antud e-posti aadressil hiliemalt arvestuskuule jargneva kuu 20.
kuupéevaks. Aktsiate noteerimisest alates avalikustatakse FOND-i vara ja Aktsia puhasvaartus bérsiteatena
ning seejarel FOND-i kodulehel www.eref.ee.

Lisaks IFRS-i kohaselt arvutatavale NAV-le, arvutab ja avaldab FOND ka Euroopa kinnisvarasektori ettevotjate
lidu (European Public Real Estate Association; EPRA) poolt soovitatud aktsia puhasvéartust. EPRA
puhasvaartus = FOND-i omakapital + tuletisinstrumentide kohustus + edasilikkunud tulumaksu kohustus) /
aktsiate arv perioodi 16pu seisuga.

Ei ole asjakohane. FOND ei ole katus-uhisinvesteerimisettevotja.

FOND asutati 06.05.2015 ja registreeriti Ariregistris 10.06.2015. FOND on tegutsev investeerimisfond.

FOND-i kinnisvaraportfell koosneb 11 kinnisvarainvesteeringust, mis kuuluvad FOND-ile I&bi TUtarettevotjate
(vt struktuuri kohta B.5):
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(ii)

(ii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

()

(xi)

Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub
aadressil Tilzés 109, Siauliai, Leedu Vabariik. Maattikkide suurus kokku on 21 094 m2 ning
kaubandushoone ildpind 47 772 mz. Udritav pind on 19 881 m2 Saules Miestas
kaubanduskeskus moodustab 28% FOND-i varade turuvaartusest;

Ulonu biroohoone — 2013. aastal valminud 7-korruseline bliroohoone, mis asub aadressil
Verkiu 25C, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatikkide suurus kokku on 2200 m? ning é&rikeskuse
hoone (ldpind 6756 m2. Hoone utritav pind 5174 m2. Ulonu bliroohoone moodustab 8%
FOND-i varade turuvaartusest;

DSV logistikakeskus Léatis - 1999. ja 2006. aastatel valminud logistikahooned, mis asuvad
aadressil Krustpils 31, Riia, Lati Vabariik. Maatlkkide suurus kokku 55 856 m? ja hoonete
Guritav pind 12 149 m2. DSV Léati logistikakeskus moodustab 8% FOND-i varade
turuvaartusest;

DSV logistikakeskus Eestis - 2006. aastal valminud logistikahooned, mis asuvad aadressil
Parnu mnt 535, Tallinn, Eesti Vabariik. Maatlikkide suurus kokku 71 514 m? ja hoonete uritav
pind 16 014 m2. DSV Eesti logistikakeskus moodustab 12% FOND-i varade turuvaéartusest;

DSV logistikakeskus Leedus - 2006. aastal valminud logistikahooned, mis asuvad aadressil
Stasylu 21, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatlkkide suurus kokku 64 149 m2 ja hoonete Guritav
pind 11 687 m2. DSV Leedu logistikakeskus moodustab 8% FOND-i varade turuvaéartusest;

Laisves 3 biiroohoone - 2005. aastal valminud 10-korruseline biroohoone, mis asub aadressil
Laisves 3, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatlkkide suurus 8 486 m2. Blroohoone (ldpind on 6
798 m? ja Glritav pind on 6 150 m2. Laisves 3 bliroohoone moodustab 9% FOND-i varade
turuvaartustest;

Hortes aianduskeskus Laagri - 2006. aastal valminud kaubanduskeskuse hoone, mis asub
aadressil Seljaku 4b, Laagri alevik, Saue vald, Harjumaa, Eesti Vabariik. Hoone ulritav pind
on 3 470 m2. Hortes aianduskeskus moodustab 3% FOND-i varade turuvaéartusest;

Laagri Selveri kaubanduskeskus - ehitamisel olev kaubanduskeskuse hoone, mis asub
aadressil Parnu mnt 554, Tallinn, Eesti Vabariik. Hoone utritav pind on 3 063 m2. Laagri
Selveri kaubanduskeskus moodustab 6% FOND-i varade turuvaartusest;

Evolution blroohoone - 2009. aastal valminud biiroohoone, mis asub aadressil Ukmerges
223, Vilnius, Leedu Vabariikk. Hoone Udritav pind on 6 172 m2. Evolution biroohoone
moodustab 9% FOND-i varade turuvaartusest;

Hortes aianduskeskus Tahesaju (arendamisel) - 2018. aastal alustati kaubanduskeskuse
ehitamist, aadressil, Tdhesaju 5, Tallinn, Harjumaa, Eesti Vabariik. Kavandatava hoone
valmimise aeg on novembri algus 2019. Kavandatava hoone uiritav pind on ca 5 300 m2.
Hortes aianduskeskus moodustab 2% FOND-i varade turuvaartusest;

ABC Motors autokeskus — 2003. aastal valminud autokeskuse muugi- ja teenindussalong,
aadressil Paldiski mnt 105 / Mustjde tn 1, Tallinn, Harjumaa, Eesti Vabariik. Uuritav pind
2148,9 m2. Autokeskus moodustab 3% FOND-i varade turuvaartusest.

Hiliseim NAV 30.04.2019 seisuga: 15,22 eurot (auditeerimata). EPRA NAV 30.04.2019 seisuga: 16,46 eurot (auditeerimata).

C — Véaartpaberid

Pealkiri

Avalikustatav teave

C.1

C.2
C.3

C.4

Véaartpaberite liik registreerimisnumber

Emissiooni valuuta

FOND-il on ainult Gihte liiki aktsiad — lihtaktsiad nominaalvéartusega 10 eurot.

FOND-i aktsiaid on registreeritud EVR-is ISIN koodi EE3100127242 all.

euro

Emiteeritud ja taielikult sissemakstud aktsiate arv / FOND-i aktsiakapitali suurus on 32 225 350 eurot, mis jaguneb 3 222 535 aktsiaks.
emiteeritud ja osaliselt sissemakstud aktsiate arv. Aktsia nominaalvéartus on 10 eurot.

Aktsia nominaalvaartus.

Vaartpaberitega seotud digused

Koigi emiteeritud Aktsiate eest on téielikult tasutud.
Aktsionaride digused on alljargnevad:

(i) 6igus osaleda FOND-i juhtimises — aktsionaridel on odigus osaleda FOND-i
juhtimises ja teostada oma O0igusi aktsionéride Uldkoosolekul, kus nad saavad
kasutada oma haaledigust teatud oluliste kiisimuste otsustamisel. Uldkoosolek on
FOND-i kérgeim juhtimisorgan;

(i)  Gigus teabele — kooskdlas Eesti driseadustikuga on aktsionéridel digus teabele
Uhingu tegevuse kohta, mida nad saavad teostada uldkoosolekul. Teabe andmiseks
kohustatud organiks on juhatus;

(iii) uute Aktsiate méarkimise eesdigus — vastavalt Eesti ariseadustikule on FOND-i
aktsiondridel FOND-i aktsiakapitali suurendamise ja FOND-i uute Aktsiate
véljalaskmisel uute aktsiate markimise eesbigus proportsionaalselt nende
olemasoleva osalusega FOND-s, kui FONDi Uldkoosoleku otsusega pole
aktsiondride markimisdigust valistatud. 17.04.2019 uldkoosoleku otsusega ei
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vélistatud olemasolevate aktsiondride markimise eesdigust 2019. aasta kevadel
toimuva aktsiakapitali suurendamise kaigus;

(iv) oigus dividendidele — kdikidel FOND-i aktsionaridel on digus osaleda FOND-i
kasumi jaotamisel ning saada dividende proportsionaalselt nende osalusega
FOND-s.

C.5 Véaartpaberite vaba vé6randamise piirangud Ei ole asjakohane. FOND-i pohikirja kohaselt on Aktsiad vabalt voérandatavad.

C.6 Kauplemisele vétmine/ reguleeritud turu nimetus FOND on esitanud taotluse Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele
votmiseks reguleeritud turul Nasdagq Tallinn Balti pohinimekirjas. Pakutavate Aktsiate
noteerimise ja kauplemisele vétmise kuupéev on 20.06.2019 voi sellele 1&hedane
kuupéev.

C.7 Dividendipoliitika FOND-i aktsionaridele jaotatakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt
aktsiondrile kuuluvate Aktsiate nimivaartusele, kui see on vastavalt seadusele
voimalik ja FOND-i Uldkoosolek vastava otsuse vastu vétab. Ei ole ette nahtud eri
liiki Aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid diguseid kasumi jaotamisel.

FOND vdib teha aktsionéridele valjamakseid ainult puhaskasumist voi eelmiste
majandusaastate jaotamata kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate
katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande alusel. Dividendi
maksmine on lubatud kdigil FOND-i tegevusperioodidel ning noteerimise jérgselt igal
majandusaastal.

Dividendi méaaramisel vdetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu
tootva kinnisvara ulrimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed
miinus laenu pdhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning
véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud poliitikast on &igus
korvale kalduda, kui seda Gigustavad arengud majanduskeskkonnas véi FOND-i
majandustegevuse véljavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole
garanteeritud. Véljamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskdlastatakse
vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase sétte olemasolu puhul) FOND-i
vastavate volausaldajatega v6i muude lepingupartneritega.

Jagu D - Riskifaktorid

Osa Pealkiri Avalikustatav teave
D.1 FOND-ile v6i majandusharule omased olulised Investeerimisrisk. FOND-i Aktsiatesse tehtud investeering v6ib tuua nii kasumit kui ka
riskifaktorid kahjumit. Investeeringu sailimine ei ole garanteeritud.

Finantsrisk. Kinnisvarainvesteeringute tegemist voib oluliselt mdjutada finantsrisk,
mis hélmab endas tururiski, likviidsusriski ja krediidiriski ning muutused ebasoodsas
suunas vdivad modjutada Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlust negatiivses
suunas.

Intressirisk. Intressimaérade muutus ebasoodsas suunas voib oluliselt tdsta FOND-i
ujuva intressimaaraga laenukohustustega seotud kulusid ning seet6ttu mojutada
Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlust negatiivses suunas.

Varade hoidmise risk. FOND-i depositooriumi maksejouetuks muutumine vdib kaasa
tuua depositooriumi poolt hoitavate varade omandist iimajéémise; samuti voib
investeeringute objektiks olev vara havineda, kaotsi minna vdi kahjustada saada.

Hindamisrisk. Kontserni majandustulemused sdltuvad osaliselt kinnisvara séltumatu
hindamise tulemustest. Ebadiged hindamistulemused véivad tuua kaasa Kontserni
tegevuse kasumlikkuse véhenemise.

Huvide konflikti risk. Kuigi FOND-i Pohikiri satestab teatud piirangud tehingute
tegemiseks seotud isikute vahel eesmérgiga véltida huvide konflikti tekkimist, ei ole
vélistatud, et selliseid tehinguid siiski tehakse. Seotud isikute vahel tehtud tehingute
tingimused ei pruugi olla vastavuses turutingimustega. Huvide konfliktist tingitud riski
realiseerumise tulemusena voib vdheneda Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlus.

Votmeisikutest soltuvuse risk. Kontserni investeerimistegevuse edukus soltub
FOND-i ja Fondivalitseja esindajate kompetentsist ning votmeisikute lahkumine voib
omada negatiivset moju Kontserni majandustulemustele.

Reputatsioonirisk. Kontserni tegevusele voib olulist negatiivset méju avaldada vaéara
voi eksitava informatsiooni avalikustamine Kontserni tegevuse kohta, millel voib
omakorda olla oluline negativne m&ju Kontserni konkurentsivdimele ja
majandustulemustele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk. Kuigi Kontsern teeb koéik modistlikud
jdupingutused, et Kontserni vara oleks adekvaatselt kindlustatud, ei ole vélistatud, et
realiseerub moni risk, mille suhtes Kontsernil kindlustuskaitse puudub. Sellise riski
realiseerumine voib tuua kaasa Kontserni vara vaartuse véhenemise, mdjutada
negatiivselt Kontserni majandustulemusi ning tuua kaasa tédiendavate kulude
tegemise vajaduse.
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Keskkonnareostuse risk. Kontsern vdib vastutada keskkonnareostusest tuleneva
kahju eest isegi siis, kui reostus ei ole tekkinud FOND-i v6i Tltarettevdtja tegevuse
vOi tegevusetuse tulemusena.

Seadusandlik risk. Poliitilised otsused ja muudatused kehtivas diguskorras voivad
tuua kaasa tdiendavate kohustuste tekkimise Kontsernile, mis v6ib omakorda
negatiivselt mojutada Kontserni vara vaartust ja Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlikkust. Samuti vdivad muudatused kehtivas diguskorras tuua FOND-ile kaasa
kohustusi muuta FOND-i dokumentatsiooni.

Investeerimiskeskkonna risk. Mis tahes FOND-i sihturu uldine investeerimiskeskkond
voib asjaolude téttu, mida FOND mdjutada ei saa, oluliselt halveneda.
Investeerimiskeskkonna oluline halvenemine vo6ib kaasa tuua Kontserni
majandustulemuste olulise halvenemise.

Poliitiline risk. Kontserni poolt tehtud investeeringute vaéartus voib oluliselt véheneda
sihtturgudel aset leidvate poliitiliste sindmuste tagajarijel.

Konkurentsirisk. Kinnisvaraturg on konkurentsitihe turg. Tihe konkurents véib omada
negatiivset moju hindadele ja seega ka Kontserni majandustegevuse kasumlikkusele.

Riskide hajutamise risk. FOND-i varade investeerimisel kohaldatakse seadusest ja
FOND-i pohikirjast tulenevaid riskide hajutamise pohimétteid. Tuleb arvestada, et
kinnise fondi suhtes on riskide hajutamise néuded seadusest tulenevalt vdhesemad
kui avatud investeerimisfondi puhul.

D.2 FOND-ile omased olulised riskifaktorid Investeerimisrisk. FOND-i Aktsiatesse tehtud investeering vdib tuua nii kasumit kui ka
kahjumit. Investeeringu séilimine ei ole garanteeritud.

Huvide konflikti risk. Kuigi FOND-i Pohikiri satestab teatud piirangud tehingute
tegemiseks seotud isikute vahel eesmérgiga véltida huvide konflikti tekkimist, ei ole
vélistatud, et selliseid tehinguid siiski tehakse. Seotud isikute vahel tehtud tehingute
tingimused ei pruugi olla vastavuses turutingimustega. Huvide konfliktist tingitud riski
realiseerumise tulemusena voib vdheneda Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlus.

Votmeisikutest soltuvuse risk. Kontserni investeerimistegevuse edukus soltub
FOND-i ja Fondivalitseja esindajate kompetentsist ning votmeisikute lahkumine voib
omada negatiivset moju Kontserni majandustulemustele.

Reputatsioonirisk. Kontserni tegevusele voib olulist negatiivset moju avaldada vaéara
voi eksitava informatsiooni avalikustamine Kontserni tegevuse kohta, millel voib
omakorda olla oluline negativne m&ju Kontserni konkurentsivdimele ja
majandustulemustele.

D.3 Aktsiatega seotud olulised riskifaktorid Vaartpaberite hinna volatiilsuse risk ja likviidsusrisk. FOND ei saa tagada, et parast
Pakkumist ja noteerimist tekib voi jadb Aktsiatele aktiivne kauplemisturg. Voib
juhtuda, et investoril, kes margib Pakutavaid Aktsiaid, ei ole véimalik nimetatud
Pakutavaid Aktsiaid pakkumishinnaga voi sellest kérgema hinnaga miiia.

Dividendi mittemaksmise risk. FOND ei taga dividendide maksmist. Samuti voib
dividendide maksmine olla piiratud lepingutes, mille pooleks FOND on. Seega puudub
aktsionaril kindlus, et FOND dividende maksab.

Aktsiate markimisel eesdiguse kaotamise risk. Aktsiate markimise eesdiguse saab
vélistada uldkoosoleku otsuse alusel, mille poolt on antud ule 3/4 Uldkoosolekul
esindatud haéltest. Eesbiguse valistamine voib tuua kaasa osaluse lahjenemise.

Pakkumise tiihistamise risk. FOND-il on 6igus pakkumine tihistada. Kuigi FOND teeb
kdik moistlikud jdupingutused Pakkumise edukaks l&biviimiseks, ei ole valistatud, et
Pakkumine tlhistatakse. Pakkumise tuhistamisel on Prospektis avaldatud
planeeritavate investeeringute tegemiseks vajalik leida alternatiivsed allikad voi
muuta investeeringute mahtu, ajakava jne.

Véahese ajaloolise finantsteabe risk - puudub pikaajaline ajalooline finantsteave, mida
investoril oleks FOND-i investeerimisel voimalik hinnata.

Osaluse véhenemise risk — FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse
lahjenemise vbimalusega. Uute, jargnevate emissioonide kéigus véib FOND kaasata
kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning juhul, kui FOND-i aktsionarid ei soovi FOND-i
taiendavalt kapitali paigutada voi otsustatakse Aktsiate suunatud pakkumine, voib
FOND-i aktsionari osalus FOND-s vaheneda.

Jagu E — Pakkumine

Osa Pealkiri Avalikustatav teave

E.1  Netotulu kogusumma. Pakkumise kulude Pakkumise tulu on maksimaalselt 16 000 000 eurot. Pakkumisega seotud kulud (sh
kogusumma kavandatav suurus (sealhulgas kulud Prospekti diguslikule analiiisile, audiitortegevusele, turustuskulud) FOND-ile
investorilt ndutavate kulude kavandatav suurus) jaavad alla 2% Pakkumise tulust.

11



EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise, kauplemisele votmise ja noteerimisprospekt

Kontohaldur vétab investoritelt markimisega seoses teenustasu kuni 1%
tehinguvaartusest, mis kehtibb ka olemasolevatele aktsionaridele ning kdikide
jargnevate pakkumiste kaigus esitatavatele méarkimiskorraldustele.

Nimetatud tasu lisatakse investori poolt margitavate Pakutavate Aktsiate hinnale.

E.2a Pakkumise pdhjused/ tulude kasutamine Pakkumine  vdimaldab FOND-il kaasata raha, et jatkata FOND-i
investeerimisstrateegia elluviimist. FOND kasutab Pakkumise kéigus kaasatud raha
muuhulgas Tallinnas Autokeskuse omandamisel Kontserni sildfinantseeringu
I16petamiseks ja FOND-i lihiajalise laenu tagasimaksmiseks summas 1 500 000
eurot ning Lasnaméel Tahesaju City kaubanduspargis Tahesaju tee 5 asuvale
kinnistule Hortese aianduskeskuse rajamise projekti I6pule viimiseks, mille eeldatav
kogumaksumus on 5 400 000 eurot, millele lisandub k&ibemaks. Ehitusleping on
s6lmitud ning eeldatav hoone valmimise tdhtaeg novembri algus 2019.

Ulejaanud osas uute kavandatavate investeeringute tegemiseks. Seejuures ei ole
FOND s6lminud muid FOND-ile kohustusi tekitavaid kokkuleppeid vi lepinguid uute
konkreetsete investeeringute tegemiseks kui eelnevalt nimetatud arendus.

E.3 Pakkumise tingimused FOND emiteerib kuni 1 000 000 uut aktsiat (Pakutavad Aktsiad), mille igathe
nimivaartus on 10 eurot. Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid.
Olemasolevaid aktsiaid Pakkumise kéigus ei miida.

Pakutavad Aktsiad on FOND-i lihtaktsiad nimivaartusega 10 eurot. Uhe Pakutava
Aktsia pakkumishind on 16 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia nimivaartus ja
6 eurot on uUlekurss.

Pakkumises voivad osaleda koik fuusilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on
avatud véartpaberikonto Nasdag CSD-s. Investor vdib mérkimiskorralduse esitada
esindajakonto kaudu Uksnes siis, kui ta volitab esindajakonto omanikku kirjalikult
avaldama investori isikut Nasdaq CSD-le ja FOND-ile.

Pakkumise periood algab 16.05.2019 kil 09.00 ja I6ppeb 31.05.2019 ki 16.00. Investor
voib markida mis tahes koguse Pakutavaid Aktsiaid. Pakutavate Aktsiate markimise
miinimum- ja maksimumarvu ei ole kehtestatud.

FOND-i olemasolevatel aktsionaridel s.t isikutel, kes on kantud FOND-i aktsionaride
nimekirja 07.05.2019 Nasdaq CSD t60péeva I6pu seisuga, on eesdigus markida
Pakutavaid Aktsiaid nimivaartuses, mis on vdrdeline aktsionéril olemasolevate
aktsiate nimivéartuste summaga. Eeltoodu ei piira olemasolevate aktsionaride digust
markida uusi Pakutavaid Aktsiaid soovi korral suuremas ulatuses voi vastupidiselt
markida Pakutavaid Aktsiad vahem voi Pakutavaid Aktsiaid Gldse mitte markida.
Aktsionar voib vodrandada oma Pakutavate Aktsiate markimise eesdiguse samadel
tingimustel kui Aktsia. Pakkumise kéigus ei ole Uhelgi teisel investorite grupil (mh
FOND-iga voi Fondivalitsejaga seotud isikutel) mis tahes eeliseid voi eridigusi.

Pakutavate Aktsiate markimine toimub Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite kaudu. Kui
Uhe isiku poolt esitatakse mitu maérkimiskorraldust, liidetakse need jaotuse
kindlaksmé&aramisel kokku ning loetakse Giheks mérkimiskorralduseks.

Pakkumises osalemiseks saab maérkimiskorraldusi esitada Uksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab kdik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud voi
maksmisele kuuluvad tasud. Kontohaldur vétab investoritelt markimisega seoses
teenustasu kuni 1% tehinguvéartusest.

Nimetatud tasu lisatakse Investori poolt méargitavate Pakutavate Aktsiate hinnale.

Markimiskorralduse esitamisega volitab investor kontohaldurit koheselt blokeerima
tema kontol rahasumma, mis vastab mérgitud Pakutavate Aktsiate koguhinnale.
Investor vdib esitada mérkimiskorralduse ainult sellises summas, mis on olemas
tema kontol mérkimiskorralduse esitamise ajal. Investori kontol blokeeritud summa
kasutatakse Pakutavate Aktsiate markimistehingu arveldamiseks sellises ulatuses,
milles investorile jaotatakse Pakutavaid Aktsiaid ning Ulejdanud ulatuses
vabastatakse blokeeringust samal ajal Pakutavate Aktsiate Ulekandmisega ja
Pakutavate Aktsiate maérkimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab investor
kontohaldurit blokeerima vajaliku rahasumma mérkimiskorralduse esitamisega
seotud teenustasu katmiseks. Investor peab tagama piisavate rahaliste vahendite
olemasolu tema Nasdag CSD vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol
maérkimiskorralduse esitamise hetkel.

Investor vdib markimiskorralduse muuta voi tuhistada mis tahes ajahetkel enne
Pakkumisperioodi 16ppu.

Pakutavate Aktsiate Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab
maérkimisperioodi 16puks mérkimisavaldusi rohkem kui 1 000 000 Pakutava Aktsia
maérkimiseks st markimiste kogusumma on suurem kui 16 000 000 eurot. Sellisel
juhul otsustab FOND Pakutavate Aktsiate jaotuse investorite vahel jargmiste
pShimbtete alusel.

Esmajérjekorras  jaotatakse Pakutavad Aktsiad FOND-i olemasolevatele
aktsionaridele vastavalt nende markimiskorraldustele, kuid mitte rohkem, kui vastava
aktsiondri eesdigus Pakutavate aktsiate markimiseks. Nimetatud kogust Uletavas
osas osalevad olemasolevad aktsiondrid Pakkumises vordselt koigi Ulejaénud
investoritega.
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Pakkumise seisukohast olulised huvid/ huvide
konfliktid

Isikute v6i Gihingute nimed, kes pakuvad

véaartpaberiteid mulgiks/ véérandamispiirangud;
pooled ja piirangute ajaline kestvus

Osaluse kohene lahjenemine

FOND-i poolt investorit ndutavate kulude
kavandatav suurus

Seejarel jaotatakse Pakutavad Aktsiad investorite vahel astmelise jaotamise
meetodil: FOND méaarab parast markimisperioodi [dppu kindlaks jaotustasandid koos
nendele vastavate jaotusprotsentidega. Jaotustasandite ja nendele vastavate
jaotuse protsentide kindlaksméaaramise pohikriteeriumid on:

(a) kogundudlus Pakutavate Aktsiate suhtes;
(b) mérkimiskorralduste suurus ja statistiline jaotus; ning
(c) markimiskorraldused esitanud investorite arv.

Koik tlejadnud pakutavad Aktsiad, mida ei saa jaotada astmelise jaotamise meetodi
abil, jaotatakse investoritele juhuslikkuse alusel.

Pakutavate Aktsiate jaotuse kinnitab FOND-i ndukogu. Seejuures on FOND-i
nbukogul 6igus Pakutavate Aktsiate jaotamisel tdpse arvu maéramisel Umardada
Pakutavate Aktsiate arv taisarvuni. Aktsiate Umardamisel Ulejadnud Pakutavad
Aktsiad, mida ei saa jaotada muul Ghetaolise kohtlemise viisil, jaotatakse investoritele
juhuslikkuse alusel.

Kui Pakkumise kaigus toimub tGlemérkimine, jadb Pakutavate Aktsiate arv samaks ja
pakkumist lletavas osas ligmargitud Pakutavad Aktsiad tihistatakse.

Liigmérkimise optsioone Pakkumise kéigus ei rakendata.

Iga investor saab teavet temale jaotatud Pakutavate Aktsiate arvu kohta
kontohaldurilt, esitades sellekohase paringu.

Juhul, kui méargitakse vahem kui 1 000 000 Pakutavat Aktsiat, on FOND-i juhatusel
oigus pikendada markimise aega vdi tlhistab 15 péeva jooksul pérast
maérkimisperioodi 16ppu need Pakutavad Aktsiad, mida ei ole margitud s.t
aktsiakapitali suurendamise aluseks on markimisperioodil margitud Pakutavate
Aktsiate arv.

Alamarkimisel s.t markimata jadnud Pakutavate Aktsiate osas Pakkumise osa
tihistamise korral annab FOND sellest teada bdrsislisteemi vahendusel ja FOND-i
kodulehel.

Pakutavad  Aktsiad registreeritakse EVR-is ning kantakse investorite
véartpaberikontodele eeldatavalt 10.06.2019 (milline kuupdev v6ib muutuda),
Lvaartpaberiilekanne  makse vastu“ protseduuri kohaselt, samaaegselt
maérkimissumma llekandmisega investori kontolt FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse Ariregistri§ eeldatavalt 18.06.2019
(milline kuup&ev voib samuti muutuda). Aktsiakapitali Ariregistris registreerimise
paevast tekivad ka aktsionéri 6igused.

FOND avalikustab Pakkumise tulemused ja aktsiakapitali suurendamise bérsil
registreerimisel boérsiteatena eeldatavalt 18.06.2019 (milline kuupdev voib samuti
muutuda).

FOND-il on 6igus Pakkumine osaliselt v6i taielikult tihistada igal ajal kuni Pakutavate
Aktsiate jaotamiseni ja Glekandmiseni investoritele. Pakkumise tlihistamisest antakse
teada bdrsiteatena ning FOND-i kodulehel. Kui Pakkumine v&i osa Pakkumisest
tuhistatakse kooskdlas ké&esolevas Prospektis satestatud tingimustega, voi kui
investori markimisavaldus likatakse tagasi voi kui jaotatud Pakutavate Aktsiate arv
erineb margitud Pakutavate Aktsiate arvust, vabastab kontohaldur investori
rahakontol reserveeritud vahendid vdi osa nendest (summa, mis Uletab jaotatud
Pakutavate Aktsiate eest tehtud makset ja markimisega seotud kulusid) 10.06.2019
voi sellele ldhedasel kuupdeval. FOND ei vastuta summa vabastamise ega
vabastatud vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid olid reserveeritud.

Fondivalitseja on avaldanud, et Fondivalitseja Pakutavaid Aktsiaid ei kavanda
maérkida. Puuduvad muud Pakkumise seisukohast olulised huvid v&i huvide konfliktid.

Ei ole asjakohane. Pakkumise kaigus pakutakse ainult uusi aktsiaid. Pakkumise
kaigus omandatud Pakutavate Aktsiate suhtes ei ole vodrandamispiiranguid ning ka
olemasolevad aktsionérid ei ole seotud mis tahes kokkulepetega, mis piiraks nende
digust olemasolevaid Aktsiaid voorandada. Olemasolevad aktsionarid ei ole seotud
mis tahes kokkulepetega, mis piiraks nende digust olemasolevaid ega Pakutavaid
Aktsiaid vodrandada.

Prospekti kuupdeva kohaselt on FOND-il 3 222 535 Aktsiat. Pakutavate Aktsiate arv
on kuni 1000 000 Aktsiat. Parast aktsiakapitali suurendamise registreerimist on
FOND-i aktsiakapital kuni 42 225 350 eurot eeldusel, et Pakutavate Aktsiate arvu ei
ole muudetud. Seega, olemasolevate aktsionaride osalus aktsiakapitalis moodustaks
parast Pakkumist 76,32% FOND-i aktsiakapitalist eeldusel, et olemasolevad
aktsionarid Pakkumise kéigus Pakutavaid Aktsiaid ei mérgi.

Investorilt ndutavate kulude kavandatav suurus on kirjeldatud tlal punktis E.1.
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2 RISKID

FOND-i investeerimine ja FOND oma tegevuses on avatud erinevatele riskidele s.t FOND-i vara investeerimisega
kaasnevad alati mitmesugused riskid, mis vdivad kas iseseisvalt vdi koosmdjus avaldada ebasoodsat mdju
FOND-i v6i tema Ttarettevotjate tegevusele ja FOND-i aktsionéride investeeringu vaartusele voi mojutada Aktsiate
realiseeritavust.

Lisaks alljargnevalt Prospektis nimetatutele voib esineda riske, mis ei ole FOND-ile hetkel teada v6i mida FOND
peab hetkel ebaoluliseks, kuid mis vivad samuti avaldada m&ju FOND-ile, Tutarettevotjatele vdi FOND-i Aktsiate
hinnale.

2.1 FOND-l INVESTEERIMISEGA KAASNEDA VOIVAD RISKID

FOND-i investeeringud vbivad FOND-i aktsionaridele tuua nii kasumit kui kahjumit. FOND-i tehtud investeeringu
séilimine ei ole garanteeritud. Negatiivsete asjaolude kokkulangemisel vbivad riskid realiseeruda ning nende moju
voib olla FOND-i tegevusele niivord suur, et aktsionar voib kaotada olulise osa oma investeeringust. Riskide moju
ulatust ei ole taielikult voimalik ette prognoosida ning see voib ebasoodsatel oludel olla suurem, kui tavaliselt véib
sellist thlipi fondide puhul eeldada (vt ka kinnisvarafondide klassifikatsiooni Prospekti osas 5 ,Balti arikinnisvaraturu
Ulevaade ja kinnisvarafondide liigid).

FOND-i investeerimisel tuleb arvestada, et FOND-i eelmiste perioodide tootlus ega tegevuse ajalugu ei tdhenda ei
niid ega tulevikus lubadust ega viidet FOND-i jargmiste perioodide tootluse voi tegevuse eesmarkide saavutamise
kohta.

Enne FOND-i Aktsiate omandamise v6i vdbrandamise otsuse tegemist tuleb hoolikalt tutvuda kaesoleva
Prospektiga.

2.2 FONDILE, TUTARETTEVOTJATELE JA KONTSERNI TEGEVUSVALDKONNALE OMASED
RISKID

Peamisteks FOND-i ja Titarettevotjate tegevusega, sh tegevusvaldkonnaga seotud riskideks on jargmised riskid:

Finantsrisk on risk, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hdlmates endas tururiski,
likviidsusriski ja krediidiriski, mis voivad kahandada FOND-i finantsvGimekust vbi véhendada investeeringute
vaartust:

(i) Tururisk on finantsinstrumentide diglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest.
Kontserni finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mojutab, on laenukohustused ning
intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente mdjutav tegur on intressirisk. Tururiski realiseerumine
voib vahendada Kontserni varade vaartust, millel véib omakorda olla negatiivne méju FOND-i tehtud investeeringu
tootlusele.

(i) Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis véhendaks Kontserni vGimekust
teenindada digeaegselt ja korrekiselt oma kohustusi. Kontserni likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud
nagu Udritulu vdhenemine v&i volatiilsus, vakantsus uGdripindadel, varade realiseerimise aja ja kohustuste
tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel, pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus, kinnisvara
arendustegevuse maht ja tempo ja finantseerimisstruktuur.

FOND-i eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et FOND-i kinnisvarainvesteeringute tegemisel, sh
Tultarettevdtjates, kaasatakse vdorkapitali kuni 65% investeeringu soetusmaksumusest investeeringu tegemise
hetkel ning et FOND-i voi SPV vdla kattekordaja oleks investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2. FOND-i
finantseerimispoliitika néeb ette, et laenulepingud vodrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, arvestades
kinnisvaraobjekte koormavate udrilepingute maksimaalse pikkusega. Likviidsusriski realiseerumine vdib negatiivselt
mdjutada FOND-i majandustulemusi ning véhendada kasumit vdi tuua kaasa kahjumi.
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(i) Krediidiriski (holmab tehingu vastaspoole riski) all késitletakse riski, mis tuleneb tehingute
vastaspoolte suutmatusest téita oma kohustusi Kontserni ees. Kontsern on krediidiriskile avatud tulenevalt oma
aritegevusest (peamiselt nduetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha
ning deposiitide kaudu. Kontserni tegevus krediidiriskist tulenevate rahavoogude vahenemise &rahoidmiseks ja
sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapéevases klientide maksekéitumise jalgimises ja suunamises, mis
vBimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Uutes sOlmitavates Uurilepingutes ndhakse enamikel
juhtudel ette Glrimaksete tasumine kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini
jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks finantseerimislepingute maksete tegemise péaeval.
Samuti ndhakse enamikes Ulrilepingutes ette tagatisrahade maksmise vdi garantii andmise kohustus, mille arvelt
on Kontsernil digus tlrniku maksejéuetuse tulemusel tekkinud vdlgnevusi kustutada.

FOND (tegutsedes vastavalt asjaoludele kas otse vdi asutatud/omandatud voi tulevikus asutatavate/omandatavate
SPV-de kaudu) kavatseb s6imida rilepinguid tldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega.
Kliendi sellesisuline anallitis kavatsetakse teha enne Uurilepingu s6imimist péhiméttel ,tunne oma klienti“. Juhul, kui
selgub, et on oht Gurniku maksevdimetuks muutumiseks, hinnatakse iga potentsiaalset nduet individuaalselt ning
vajadusel otsustatakse nduete ebatbenaoliselt lackuvaks kandmine. Uldiselt kavatsetakse hinnata maksetahtaega
Ule 180 péeva uletanud nduded ebatdendoliselt lackuvaks, v.a juhul, kui Fondivalitsejal on piisavalt kindlust ndude
laekumise osas voi on ndude laekumiseks s6imitud maksegraafik. Krediidiriski realiseerumisel vdib olla oluline
negatiivne mgju Kontserni majandustulemustele ja tegevuse kasumlikkusele.

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimaarade
muutusest. Turu intressimddrade muutus modjutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimééaraga
laenukohustusi. Intressimddrade muutus ebasoodsas suunas voib mdjutada FOND-i aktsiatesse tehtud
investeeringu tootlust negatiivses suunas.

Kontsentratsioonirisk on risk, et investeeringute vaartus voib vdheneda varade vdi turgude kontsentreerumisest.
Kontsentratsiooniriski kavatsetakse véhendada investeeringuid erinevate piirkondade ja arisegmentide vahel
jaotades.

Varade hoidmise risk on risk, et FOND-i depositoorium vdib muutuda maksejéuetuks, mis voib kaasa tuua
depositooriumi poolt hoitavate varade omandist ilmajddmise; samuti risk, et varad havivad véi kaovad vadi leiab aset
mis tahes muul moel varade vaarkasutus (nt vargus). Riski saab maandada pideva partnerite tegevuse jalgimise ja
aruandluse ndudmisega. Lisaks kindlustatakse Kontserni kdik kinnisvarainvesteeringud.

Hindamisrisk. Kontserni kinnisvara hindab kinnisvara hindaja. Kontserni kinnisasjade hindamise puhul on
eesmérgiks saada hinnatavaks véaartuseks turuvdartus. Hindamisaruannete koostamisel lahtutakse teatud
eeldustest, mis vbivad osutuda ebadigeteks ja mis omakorda vdivad avaldada negatiivset mdju Kontserni
majandustulemustele, sh FOND-i kasumlikkusele. Naiteks Kontserni investeerimisobjektide eksklusiivsus voi
kinnisvarainvesteeringut omava SPV-ga kauplemine mittereguleeritud vaartpaberiturul voib raskendada hindamist.
Lisaks voib Kontserni kinnisvara turuvaartus omandamise jargselt muutuda mélemas suunas asjaolude t6ttu, mis ei
ole FOND-i ega Fondivalitseja poolt kontrollitavad.

Huvide konfliktide risk. Huvide konflikt on olukord, kus isiku (Fondivalitseja, depositoorium, klient jne) huvid on
vastuolus FOND-i v6i Tutarettevétja huvidega. Naiteks tehingud Fondivalitsejaga seotud isikutega, Fondivalitseja
juhtide voi tootajate konflikised motivatsiooniskeemid voi sdltumatu varahoidja kuulumine Fondivalitsejaga samasse
gruppi voivad tekitada huvide konflikti olukorra. FOND-i juhatuse liige Viljar Arakas on Uhtlasi Fondivalitseja juhatuse
lige. Riski maandamiseks on FOND-i pohikirjas satestatud keeld FOND-il omandada varasid Fondivalitsejalt, selle
juhatuse vdi ndukogu likmetelt, selle audiitoritelt, FOND-i t66tajatelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud
isikutega Uhine arihuvi, ega teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Erandina on varade omandamine
Fondivalitsejalt ja teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt lubatud seaduses satestatud tingimustel ja
Uksnes ndukogu heakskiidul. Samuti FOND ei vdi vdoérandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse voi
ndukogu likmetele, selle audiitoritele, FOND-i to6tajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega ihine
arihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Erandina on varade vbdrandamine
Fondivalitsejale ja teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele lubatud seaduses satestatud tingimustel ja
Uksnes ndukogu heakskiidul. FOND ei vbi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas voi selle Tutarettevétjas.
Huvide konfliktist tingitud riski realiseerumise tulemusena voib vdheneda FOND-i Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlus.
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Votmeisikutest s6ltumise risk. Kontserni edu séltub FOND-i juhatuse ja ndukogu liikmete, Tltarettevéotjate juhtide
ja Fondivalitseja votmeisikute kompetentsist ning nende lahkumine vdib majandustulemustele negatiivset moju
avaldada. Sellist riski kavatsetakse vahendada labi olulise informatsiooni jagamise ja meeskonnatdd, jarelkasvu
koolitamise ja teadmiste jagamise ning Fondivalitseja tegevuse pideva jalgimise.

Reputatsioonirisk on risk Kontserni mainele, mis mojutab Kontserni negatiivselt avalikkuse, investorite ja partnerite
silmis sdltumata selle info vastavusest tegelikkusele ning seelabi v6ib vdhendada Kontserni konkurentsivdimet ja
vahendada sissetulekuid. Maineriski kavatsetakse vahendada turul 1&bipaistva ning avatud, ausa tegutsemise ning
piisava avalikkuse teavitamise labi.

IT-risk on risk Fondivalitseja infoslisteemide osas, sh rinnakud e-kanalite vastu ja tehnilised rikked. IT-riski
vahendatakse seelébi, et loodud on ettevétte suurust arvestavad piisavad ja vajalikud andmeturbestlsteemid ja
alternatiivsed vbimalused tegevuse jatkamiseks e-kanalite kasutamise katkemise korral. Rinnakute voi tehniliste
rikete t6ttu voib olla ajutiselt héiritud Kontserni igapéevane tegevus, millel vdib olla negatiivne moju Kontserni
majandustegevuse kasumlikkusele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk. Kontserni kinnisvarainvesteeringud kindlustatakse erinevate
kahjuliikide vastu, kuid vaatamata sellele vGib esineda risk, et sdlmitud kindlustuslepingud ei kata koiki riske
(kindlustuslepingute piiratus), nt juhul, kui kindlustusriski ei kindlustata vdi on selle eest maksmisele kuuluv tasu
ebamadistlikult kulukas vérreldes riski esinemise tdendosusega. Fondivalitseja poolt korraldatavad kindlustushanked
hdlmavad tavapéraselt Kontserni tegevusvaldkonnas kinnisvarainvesteeringute kindlustamisel kindlustatavaid riske,
kuid vaatamata sellele ei pruugi see olla piisav ning v8ib tuua kaasa Kontserni vara véartuse vdhenemise,
negatiivselt mojuda finantstulemustele voi tuua kaasa taiendavate kulude tegemise vajaduse.

Keskkonnareostuse risk on risk, et Kontserni poolt omandatavatel kinnistutel vdidakse avastada
keskkonnareostus. Keskkonnakaitset puudutavate digusaktide kohaselt vastutab omanik sageli ka sellistel juhtudel,
kui kinnisasi oli reostatud juba enne omandamist ning omanik ei teadnud seda omandamise ajal. Riski
maandamiseks kavatsetakse nduda kinnistu omandamise ettevalmistamise etapis auditi l&biviimisel muujalt
sellekohast informatsiooni ning muaugilepingus kinnitust reostusega seotud asjaolude kohta. Vaatamata sellele ei
pruugi see olla piisav ning hilisema reostuse avastamise korral ei pruugi olla véimalik sellest tulenevate néuete
realiseerimine mudja vastu.

Kinnisvaravaldkonna tsiiklilisuse risk. Kinnisvarasektorile on omane tsiiklilisus ning kinnisvaratehingute arv voib
oluliselt erineda soltuvalt sellest, millises faasis tsiikkel on. Finantskriisile jargnenud languse jarel on kinnisvaraturg
taas hoogu sisse saamas ning kasvanud on osta soovivate investorite arv. Hinnad vdivad seega hakata taas
téusma, millele véib jargneda ka turu Ulekuumenemine, mis vdib mdjutada Kontserni majandustegevuse
kasumlikkust negatiivses suunas.

Liihikese tegevusajaloo risk. FOND on tegutsenud alates 2015. aastast. Suhteliselt lihikene tegevusperiood voib
avaldada moju finantseerimishangetel. FOND-i lUhikese tegevusajaloo riski vdhendatakse labi Fondivalitseja
pikaajalisema kogemuse ja professionaalse tegevuse Kontserni varade valitsemisel.

2.3 POLITILISED, MAJANDUSLIKUD JA OIGUSLIKUD RISKID

Seadusandlik risk tuleneb poliitiliste otsuste ja/voi digusvaldkonna vdimalikest muudatustest, sh maksudigus,
investeerimist puudutavad &igusaktid, mis vdivad oluliselt muutuda ning mdjuda negatiivselt Kontserni vara
vaartusele vbi vahendada investorite ootusi tootlustulemuste suhtes. FOND tegutseb tugevalt reguleeritud
valdkonnas. FOND-i tegevust reguleerivad Euroopa Liidu direktiivid ja méarused, siseriiklikud seadused, maéarused,
soovituslikud juhendid ja poliitikad. Seega vdivad muudatused kehtivas Giguskorras ning regulatsioonides tuua
FOND-ile kaasa kohustusi muuta FOND-i dokumentatsiooni vdi tuua kaasa tdiendavate reeglite jargmise kohustuse.
FOND ei saa ette ennustada muudatusi ega ende ulatust voi muudatuste m&ju FOND-i tegevusele ja
majandustulemustele.

Investeerimiskeskkonna risk on Uhe konkreetse riigi v6i majanduspiirkonna risk, mis v@ib realiseeruda riigi
majanduse olulises ulatuses halvenemise naol, mille tulemusel ei ole FOND-il véimalik jargida
investeerimisstrateediat, nt puuduvad FOND-ile sobivad investeerimisobjektid, ebadnnestub finantsvahendite
kaasamine vms. FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Eesti, Lati ja Leedu. Balti riigid on majanduslikult tihedalt
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seotud ja eksisteerib risk, et Uhe riigi majanduskeskkonna olulisel halvenemisel halveneb ka teiste riikide
majanduskeskkond. Samuti on sarnased Eesti, Lati ja Leedu majandusi mdjutavad vélised faktorid. Balti
arikinnisvaraturg on suhteliselt stabiilse keskkonnaga ning kuigi muudatuste t6ttu pangandusturul on marginaalid
kasvanud, on Baltikumi turg jatkuvalt huvitav ka vélisinvestoritele. Tururiski vdhendamiseks ja hajutamiseks
jatkatakse FOND-i investeeringute tegemist koigis kolmes sihtturu riigis. Investeerimiskeskkonna oluline
halvenemine vdib kaasa tuua Kontserni majandustulemuste olulise halvenemise.

Poliitiline risk on risk, et riigis voi piirkonnas, kuhu voi kus asuvatesse ja tegutsevatesse SPV-sse on FOND-i varad
investeeritud, toimuvad olulised (poliitilised) siindmused, mille tulemused investeeringud kaotavad osaliselt voi
taielikult oma vaartuse. FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Eesti, Lati ja Leedu, mis on poliitiliselt suhteliselt
stabiilsed. Samas on Balti riikke vdliselt mdjutavad poliitilised faktorid suhteliselt sarnased. Poliitilise riski
vahendamiseks hajutatakse FOND-i investeeringuid riikide vahel ning jalgitakse pidevalt arengusuundumusi
sihtturgudel. Vaatamata sellele ei ole véimalik majanduskeskkonnas toimuvate muutuste tapset ajastust ega ulatust
ette ennustada ning muudatused véivad kaasa tuua Kontserni majandustulemuste olulise halvenemise.

Konkurentsirisk. Kontsern tegutseb kinnisvaraturul tiheda konkurentsi tingimustes, mis véib omada negatiivset
mdju Kontserni tegevusele ja kasumlikkusele. FOND-iga samadel geograafilistel turgudel tegutsevatele
litsentseeritud turuosalistele lisaks on ka selliseid, kelle suhtes ei kohaldata nii koormavaid regulatiivseid ja
kapitalindudeid (nt Ghisrahastusettevétjad), kes vbivad seetdttu omada asjaomasel turul konkurentsieelist.

Riskide hajutamise risk. FOND-i varade investeerimisel kohaldatakse seadusest ja FOND-i pohikirjast tulenevaid
riskide hajutamise pohimdtteid, sh investeerimist |abi Tutarettevétjate ja investeeringute hajutamist sihtturu riikide
vahel. Tuleb arvestada, et kinnise fondi suhtes on riskide hajutamise néuded seadusest tulenevalt vdhesemad kui
avatud investeerimisfondi puhul.

()igusvaidluste risk. Kontsern jélgib lepingute taitmist pidevalt, kuid vaatamata sellele voib tekkida erimeelsusi voi
olukordi, kus tehingute vastaspool jatab omapoolsed kohustused téitmata, mida ei suudeta labirdakimistel
lahendada ning mis vbivad kaasa tuua kohtuvaidlusi. Selliste vaidluste tulemusi on raske ette néha ja nende
ebasoodsad tulemused vdivad pdhjustada Kontsernile kulusid.

24 RISKID, MIS ON SEOTUD AKTSIATE JA PAKKUMISE, KAUPLEMISELE VOTMISE JA
NOTEERIMISEGA

Vaartpaberite volatiivsus ja piiratud likvildsus Nasdaq Tallinna borsi pohinimekirjas noteeritud
vaartpaberitele. FOND-i Aktsiad on vbetud kauplemisele Nasdaq Tallinna bérsi pohinimekirjas alates 01.12.2017
ning FOND on esitanud taotluse ka Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks. FOND teeb koik
endast oleneva, et Pakutavad Aktsiad noteeritaks ja voetaks kauplemisele, kuid FOND ei saa tagada, et Pakutavad
Aktsiad kindlasti noteeritakse ja voetakse kauplemisele. Nasdaq Tallinn bérsi suhteliselt véaike turu kapitalisatsioon
ja madal likviidsus vdib kahjustada aktsionéride véimalust mitia Aktsiaid Nasdaq Tallinna bérsil voi voib suureneda
Aktsia hinna volatiilsus. Juhul, kui mdni suur &rilhing, kes on noteeritud Nasdaq Tallinna bérsil, otsustab
denoteerimise kasuks, siis vGib see mdjuda olulisel méaral turu kapitalisatsioonile ning Nasdaqg Tallinna borsi
likviidsusele uldiselt. Kuivord Nasdaq Tallinna bérsi iseloomustatakse kui madala aktiivsusega vaartpaberiturgu, siis
vBib Uhe tehingu mdju turusituatsioonile olla markimisvaéarne. Madal aktiivsus vdib p&hjustada suure erinevuse selle
vahel, mida vaartpaberite eest kusitakse ja millise hinnaga I16puks vaéartpabereid milakse, mis vdib omakorda kaasa
tuua véartpaberituru piiratud likviidsuse.

Lisaks, kuna FOND on kinnine fond, ei ole Aktsiad investori nGudmisel tagasi vdetavad, mis tdhendab, et
Fondivalitsejal ei ole kohustust Akisiaid tagasi votta Aktsia puhasvédartusega. Investorid saavad Aktsiaid
vborandada ainult Tallinna bérsil tehingu séimides voi borsivalise tehinguga poolte vahel kokkulepitud hinnaga. See
tdhendab, et investor vaib olla sunnitud voérandama Aktsiad madalama hinnaga kui Aktsia puhasvéértus.

Dividendi mittemaksmise risk. Dividendi maksmine ei ole investorile tagatud ja investorid ei pruugi dividende
saada soovitud suuruses voi Uldse mitte. Dividendi tasumine soltub FOND-i ja TUtarettevotjate majandustulemustest
ning ei pruugi olla véimalik isegi juhul, kui FOND-i finantsseis seda vdimaldaks, nt laenulepingutest tulenevate
piirangute tottu voi tulenevalt juhtkonna hinnangust FOND-i véljavaadete ja riskide kohta. Samuti vdib FOND-i
Uldkoosolek otsustada kasumist dividende mitte maksta juhul, kui FOND-i finantsseis seda vGimaldaks.
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Pakkumise tiihistamise risk. Kuigi FOND ja Fondivalitseja teevad koik, et Pakkumine oleks edukas, et saa FOND
ega Fondivalitseja tagada Pakkumise edukust. Investorid ei pruugi saada margitud Pakutavaid Aktsiaid. FOND-il on
Oigus Pakkumine tlhistada. Pakkumise tihistamisel on Prospektis avaldatud planeeritavate investeeringute
tegemiseks vajalik leida alternatiivsed allikad v6i muuta investeeringute mahtu, ajakava jne.

Vahese ajaloolise finantsteabe risk. FOND on tegutsenud alates 2015. aastast ja seega puudub pikaajaline
ajalooline finantsteave, mida investoril oleks FOND-i investeerimisel véimalik hinnata.

Osaluse lahjenemise risk. FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse lahjenemise vdimalusega.
FOND-i investeeringute tegemiseks kaasatakse kapitali vastavalt vajadusele. Uute, jargnevate emissioonide kaigus
uute aktsiate emiteerimisel voib FOND kaasata kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning juhul, kui FOND-i aktsionérid
ei soovi FOND-i tédiendavalt kapitali paigutada vdi otsustatakse tulevikus uute aktsiate suunatud pakkumine, voib
FOND-i aktsionari osalus FOND-is véheneda.

Alamaérkimise risk. Kuigi FOND ja Fondivalitseja teevad koik, et Pakkumine oleks edukas, ei saa FOND ega
Fondivalitseja tagada, et Pakkumise kdigus margitakse kdik Pakutavad Aktsiad. Sellisel juhul v6idakse pikendada
markimise aega, méarkimata jadnud Pakutavad Aktsiad v6i Pakkumine tervikuna tihistada. Alaméarkimise korral on
FOND-il vajalik Prospektis avaldatud planeeritavate investeeringute finantseerimiseks vajalik leida alternatiivsed
allikad v6i muuta investeeringute mahtu, ajakava jne.
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3 SISSEJUHATAV ULDINFO

3.1 KOHALDATAYV OIGUS

Aktsiate Pakkumine viiakse 18bi Eesti Vabariigi Giguse alusel. Prospekt on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi
seadustega, millesse on iile véetud Euroopa Parlamendi ja Néukogu direktiiv 2003/71/EU vaartpaberite lldsusele
pakkumisel vai kauplemisele lubamisel avaldatava prospekti ja direktiivi 2001/34/EU muutmise kohta (04.11.2003)
ning Euroopa Komisjoni maérusega 809/2004/EU, millega rakendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi
2003/71/EU, mis puudutab prospektides sisalduvat informatsiooni nagu ka selliste prospektide formaati, andmete
esitamist viidetena ja selliste prospektide avaldamist ning reklaamide levitamist (29.04.2004) (edaspidi
Prospektimaarus). Prospekt on koostatud vastavalt Prospektimaaruse lisadele |, 111, XV, XIX ja XXII.

Prospektis ei kajastu vaartpaberituru seaduse § 17 Ig 2 alusel Prospektimaéruse lisa XV punktis 2.2. ndutud
finantsteave TUtarettevétjate kohta eraldi. Kik FOND-i TUtarettevétjad on FOND-i 100%-lise osalusega SPV-d ehk
vahendid FOND-i investeerimispoliitika elluviimisel, Tutarettevotjate omanikeringis puuduvad muud isikud, kes
voiksid mojutada SPV-de osas otsuste vastuvdtmist, Titarettevotjates puudub muu &aritegevus peale omatava
kinnisvarainvesteeringu majandamise ning FOND-i konsolideeritud finantsnéaitajad sisaldavad Ttarettevotjate
finantsnéaitajaid. Sellest tulenevalt kinnitab FOND, et Prospektis esitatud finantsteave on samavéarne
Prospektimaaruse lisa XV punktis 2.2. ndutud finantsteabega FOND-i T(itarettevotjate kohta ja sisaldab kogu teavet,
mis on investoritele vajalik FOND-i finantsseisundi hindamiseks.

Mistahes vaidlused, mis vdivad tekkida vOi tbusetuda seoses Prospekti vbi Pakkumisega, lahendatakse Harju
Maakohtus.

3.2 VASTUTAVAD ISIKUD JA VASTUTUSE ULATUS

Prospektis avaldatud informatsiooni eest vastutab EfTEN Real Estate Fund Il AS (eelnevalt defineeritud kui FOND),
asukoht A. Lauteri 5, Tallinn, Eesti Vabariik.

FOND vétab endale taieliku vastutuse Prospektis FOND-i ja FOND-i Titarettevotjate kohta esitatud informatsiooni
Oigsuse ja tapsuse eest Prospekti registreerimise kuupdeva seisuga. Olles tarvitusele vétnud kbik mdistlikud
abindud, usub FOND, et Prospektis sisalduv teave on FOND-i parima teadmise kohaselt esitatud vastavuses
faktidega ega sisalda véljajatmist, mis voib tdendoliselt Prospekti tdhendust méjutada.

Viljar Arakas Tonu Uustalu
FOND-i juhatuse liige FOND-i juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

FOND ei vastuta, kui isik kasutab Pakutavatesse Aktsiatesse investeerimise otsuse tegemisel liksnes Prospekti
kokkuvbtte alusel saadud informatsiooni, valja arvatud juhul, kui selline kokkuvéttes esitatud informatsioon on koos
Prospektiga eksitav vdi ebatépne.

FOND ei vastuta informatsiooni eest, mis FOND-i ja FOND-i Tutarettevdtjate, nende tegevuse vdi Pakkumise kohta
on tehtud avalikuks kolmandate isikute poolt v6i saadud muul viisil.

Pakkumises osalemisel tugineb iga investor kdesoleva Prospekti iseseisvale anallusile. Samuti ndustub iga
pakkumises osalev investor, et Pakutavatesse Aktsiatesse tehtud investeeringut voivad oluliselt mdjutada erinevad
riskifaktorid, sh Prospekti osas 2 (,Riskid“) kirjeldatud. Iga potentsiaalne investor peab arvestama, et FOND-i ja
Titarettevétjatega seotud asjaolud, sh riskitase ning FOND-i aktsionéri digused ja kohustused véivad aja jooksul
muutuda. Fondivalitseja informeerib investoreid FOND-i ja FOND-i TUtarettevdtjatega seotud oluliste asjaolude
muutumisest, kuid vaatamata sellele peab investor FOND-i aktsionéarina ise samuti rakendama vajalikku hoolsust
ning pidevalt jalgima Kontserni kohta tulevikus avaldatavat teavet ja Kontserni tegevust pérast FOND-i
Pakutavatesse Aktsiatesse investeeringu tegemist.
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3.3 PROSPEKTI KUUPAEV JA PROSPEKTI KAASAJASTAMINE

Prospektis esitatud andmed on esitatud 13.05.2019 kuupdeva seisuga, kui Prospekti tekstis pole viidatud
teistsugusele kuupéevale. Viited Prospekti kuup&evale tdhendavad viiteid Prospekti registreerimise kuupéevale.

FOND ei uuenda ega kaasajasta kaesolevat Prospekti, valja arvatud juhul, kui vastav kohustus tuleneb seadusest
vOi kui FOND-i juhatuse hinnangul on Prospekti uuendamine vajalik ja asjakohane.

Juhul, kui parast Prospekti registreerimist, kuid enne Pakkumise 16ppemist ilimnevad Prospektis sisalduva teabega
seotud mistahes uued olulised asjaolud, vead vdi ebatédpsused, mis vBivad mojutada vaértpaberite kohta hinnangu
andmist, koostatakse Prospekti lisa, mis registreeritakse Finantsinspektsioonis. Prospekti lisa avalikustatakse
samavaarsel viisil nagu avalikustati Prospekt. Prospekti lisa moodustab Prospekti lahutamatu osa.

Pakkumise perioodil Prospekti lisa avalikustamisel kohustub FOND:

- FOND-i Pakutavaid Aktsiaid méarkinud isikute néudel tihistama mérkimise ning tagastama neile kogu méarkimise
tulemusena saadu;

- ostma Pakutavad Aktsiad vahemalt mérkimisel makstud ostuhinna eest tagasi investoritelt, kes seda nduavad.

3.4 PROSPEKTI KASUTAMISE PIIRANGUD

Prospekt on koostatud Uksnes FOND-i Pakutavate Aktsiate avalikuks pakkumiseks, kauplemisele votmiseks ja
noteerimiseks Pakkumise raames ning vastavalt selle tingimustele ning seda ei tohi tblgendada kui mistahes
lubadust vai garantiid mistahes isikule, kes ei osale Pakkumises.

Ei ole lubatud Prospekti kopeerimine voi kasutamine voi levitamine ilma FOND-i eelneva ndusolekuta.

3.5 PAKKUMISE GEOGRAAFILINE ULATUS

Pakkumine viiakse labi Uksnes Eestis vastavalt Pakkumise tingimustele, mida on kirjeldatud Prospekti osas 4
(,Pakkumine®). Pakkumist ei viida l&bi Uheski teises riigis peale Eesti. Sellest tulenevalt v6ib Prospekti levitamine
teistes riikides olla piiratud voi keelatud. Selguse huvides, Pakkumist ei registreerita muuhulgas ka Ameerika
Uhendriikides kooskdlas kohaliku seadusandlusega ning Pakutavaid Aktsiaid ei pakuta Ameerika Uhendriikide
territooriumil.

3.6 TULEVIKKU SUUNATUD INFORMATSIOON

Prospekt voib sisaldada informatsiooni ja vaiteid asjaolude ja sindmuste kohta, mis saabuvad v6i voivad saabuda
tulevikus. Nimetatud informatsioon on esitatud tuginedes kéesoleval ajal tehtud prognoosidele, mis omakorda
lahtuvad asjaoludest nii nagu need kéesoleval hetkel on. Tulevikku suunatud informatsiooni esitamisel on lahtutud
informatsioonist, mis on FOND-ile kéattesaadav 13.05.2019, kusjuures FOND on teinud k&ik mdistlikud
joupingutused selleks, et tulevikku suunatud informatsioon oleks voimalikult tApne.

Tulevikku suunatud informatsioon vdib asjaolude voi Uldise majanduskeskkonna muutumisel vdi muude riskide
realiseerumisel muutuda asjakohatuks voi ebatapseks. Kontserni majandustegevuse tulemused ja Aktsiatesse, sh
Pakutavatesse Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlikkus vdivad oluliselt erineda Prospektis kirjeldatud
prognoosidest voi FOND-i eeldustest ja ootustest. FOND ei vota endale mistahes kohustust Prospektis esitatud
tulevikku suunatud informatsiooni uuendada véi kaasajastada.

Tulevikku suunatud informatsioon on Prospektis tuvastatav eelkdige selle jargi, et see ei tugine minevikus toimunud
stindmustele. Informatsiooni tulevikku suunatud iseloomule viitavad ka véljendid nagu ,strateegia“, ,kavatsus®,
sprognoos*, ,ootus", ,eesmark", ,plaan“ jne ning selliste véljendite erinevad vormid (sealhulgas vastavad tegus6nad).
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3.7 LUHENDID JA MOISTETE DEFINITSIOONID

Kui kontekst ei nbua teisiti, kasutatakse k&esolevas Prospektis alljargnevaid lihendeid ja mdisteid jargmises
tdhenduses, kusjuures ainsuses kasutatud vorm hélmab mitmust ja vastupidi, vélja arvatud juhul, kui kontekstist
tuleneb teisiti:

Aktsiad Koik FOND-i aktsiad, sh Pakutavad Aktsiad, nominaalvaartusega 10 eurot;

Audiitor FOND-i audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers;

Depositoorium AS Swedbank;

Dividend Véljamakse, mida tehakse Uldkoosoleku otsuse alusel puhaskasumist vo6i eelmiste

majandusaastate jaotamata kasumist ning mille aluseks on dividendi saaja osalus FOND-is.
Seejuures Pakutavad Aktsiad annavad investorile diguse saada dividendi alates
2019. majandusaasta eest;

DSCR FOND-i vola kattekordaja. Naitaja iseloomustab kui mitmekordselt tletab FOND-i EBITDA
FOND-i laenuteenindusega seotud kulutusi. Arvutatakse jargmise valemiga: EBITDA /
(intressikulud + laenude annuiteetmaksed (pbhiosa); tuleneb ingliskeelsete sdnade “Debt Service
Coverage Ratio” esitéhtedest;

EBITDA kasum enne finantskulusid, tulumaksu, pdhivara vaartuse muutust ja amortisatsiooni; tuleneb
ingliskeelsete sonade “Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization”
esitdhtedest;

EPRA NAV Kajastab Euroopa kinnisvarasektori ettevétjate liidu (European Public Real Estate Association -

lihend EPRA) poolt soovitatud aktsia puhasvaéartust. EPRA puhasvéartus = (FOND-i omakapital
+ tuletisinstrumentide kohustus + edasillikkunud tulumaksu kohustus) / aktsiate arv perioodi [6pu
seisuga.

EURO on Euroopa Uhtsesse valuutastisteemi kuuluvate riikide Uhisvaluuta. Euro liihend on EUR ja
tahis - €. Eestis tuli euro ametliku valuutana kaibele 01.01.2011;

EVR Nasdaq CSD SE Eesti filiaali poolt peetav Eesti vaartpaberite register;

Finantsvdimendus FOND voib investeerimisel vétta laenu voi kaasata muul viisil finantseerimist kuni 65% vastava
investeeringu vaartusest investeeringu tegemise hetkel;

Finantsinspektsioon Eesti riiklik finantsjarelevalve asutus, kes teostab jarelevalvet Finantsinspektsioonilt tegevusloa
saanud  pankade, kindlustusseltside,  kindlustusvahendajate, investeerimislhingute,
fondivalitsejate, investeerimis- ja pensionifondide, makseasutuste, e-raha asutuste,
krediidiandjate ja -vahendajate ning vaartpaberituru lle;

FOND EfTEN Real Estate Fund Il AS, registrikood: 12864036, aadress: A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju
maakond, 10114; LEI kood 4851000008JBI71L7643;

Fondivalitseja EfTEN Capital AS, registrikood: 11505542, aadress: A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju maakond,
10114;
IFRS Rahvusvaheline raamatupidamise standard, mille nduete kohaselt on FOND-i konsolideeritud

finantsaruanded koostatud; tuleneb ingliskeelsete sénade “International Financial Reporting
Standards” esitéhtedest;

ISIN kood rahvusvaheline vaartpaberite identifitseerimise number, mis antakse igale vaartpaberile nende
registreerimisel ja on iga vaartpaberi puhul unikaalne. Eestis annab ISIN koode Nasdagq CSD.
Pakkumisega seonduvalt antakse Pakkumise labiviimise ajaks Pakutavatele Aktsiatele ajutine
ISIN kood (toodud p.4.2), mis suletakse aktsiakapitali suurendamise Ariregistrisse kandmise
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LEI kood

Juhatus

Kaalutud keskmine aktsiate arv

Kasum aktsia kohta

Kontsern

LTL

Majandusaasta

Nasdaq Balti

Nasdaq CSD

NAV

NSukogu

Pakkumine

Pakkumisperiood

Pakkumishind

Pakutavad Aktsiad

Prospekt

Prospektimaéarus

Puhaskasum

jargselt ning Pakkumise kaigus emiteeritud Pakutavad Aktsiad saavad Nasdaq CSD poolt FOND-
i aktsiatele antud ISIN koodi (toodud p.6.3);

juriidilise isiku identifitseerimiseks Ulemaailmselt kasutatav 20-kohaline t&htnumbriline tunnus,
mis maaratakse igale juriidilisele isikule Uhekordselt s.t sama koodi ei saa méaarata kellelegi
teisele. LEI kood ei asenda Eesti ariregistri registrikoodi; tuleneb ingliskeelsete sdnade “legal
entity identifier” esitdhtedest;

FOND-i juhtorgan, mis esindab ja juhib FOND-i vastavalt pohikirjale;

aktsiate arv aruandeperioodi jooksul, mis on kaalutud ajaga;

perioodi puhaskasum Uhe aktsia kohta, arvestades aktsiate kaalutud keskmist arvu perioodi
jooksul. Arvutatakse jargmise valemi alusel: Puhaskasum/Kaalutud keskmine aktsiate arv
perioodi jooksul;

FOND koos Tutarettevétjatega;

Leedu rahathik litt (LTL) aastatel 1922-1940 ja 1993-2014- Leedu Uhines euroalaga 01. jaanuaril
2015. Sel kuupéeval voeti kasutusele liti (LIT) asemel euro kindlaksmaératud vahetuskursiga
1EUR=3,45280LTL;

FOND-i ja FOND-i TUtarettevdtjate majandusaasta on kalendriaasta s.t alates 01. jaanuarist kuni
31. detsembrini;

Nasdaq kontserni kuuluvad borsid, reguleeritud turud ja alternatiivturud First North, mida
korraldavad Nasdaq'i turukorraldajad Balti riikides, st Nasdaq Tallinn AS, Nasdaq Riga AS ja AB
Nasdagq Vilnius;

Nasdaq CSD SE Eesti filiaal;

FOND-i aktsia puhasvéartus, arvutatakse jargmise valemi alusel: FOND-i omakapital / FOND-i
aktsiate arv perioodi I6pu seisuga; tuleneb ingliskeelsete sdnade “net asset value” esitahtedest;

FOND-i juhtorgan, kelle Ulesanne on FOND-i pohikirjas satestatud korras planeerida FOND-i
tegevust ja korraldada juhtimist ning teostada jarelevalvet juhatuse tegevuse Ule;

Kéaesoleva Prospekti alusel FOND-i Pakutavate Aktsiate avalik pakkumine ja Pakutavate Aktsiate
noteerimine ja kauplemisele vétmine;

Ajavahemik, mille jooksul investoritel on véimalik Pakutavaid Aktsiaid markida ning mis algab
16.05.2019 kell 09.00 ja I6ppeb 31.05.2019 kell 16.00;

Pakutavate Aktsiate pakkumishind, mis on 16 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia
nimivaartus ja 6 eurot Ulekurss;

17.04.2019 aktsionéride Uildkoosoleku otsuse alusel emiteeritavad 1 000 000 FOND-i lihtaktsiat,
mida pakutakse avalikult kdesoleva Prospekti alusel;

Kaesolev FOND-i Pakutavate Aktsiate avaliku pakkumise ja Pakutavate Aktsiate noteerimise ja
kauplemisele vétmise prospekt;

Euroopa Komisjoni maarus 809/2004/EU, millega rakendatakse Euroopa Parlamendi ja néukogu
direktiivi 2003/71/EU, mis puudutab prospektides sisalduvat informatsiooni nagu ka selliste
prospektide formaati, andmete esitamist viidetena ja selliste prospektide avaldamist ning
reklaamide levitamist (29.04.2004);

Aruandeperioodi kdikide tulu- ja kulusummade vahe;
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Pohikiri FOND-i péhikiri, mis on kehtiv Prospekti kuupdeva seisuga ja lisatud Prospektile;

ROA Naéitaja, mis iseloomustab FOND-i varade tootlust, margitakse %-na ja arvutatakse valemina:
(perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) x 100; tuleneb ingliskeelsete sdnade “Return
On Assets” esitéhtedest;

ROE Naitaja, mis iseloomustab FOND-i omakapitali tootlust, mérgitakse %-na ja arvutatakse valemina:
(perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) x 100; tuleneb ingliskeelsete sénade
“Return On Equity” esitdhtedest;

ROIC Néitaja, mis iseloomustab FOND-i tootlust investeeritud kapitali kohta, méargitakse %-na ja
arvutatakse valemina: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) x 100;
tuleneb ingliskeelsete sdnade “Return On Invested Capital’ esitahtedest;

SPV Eriotstarbeline ihing FOND-i investeeringuteks, sh Titarettevotjad; tuleb ingliskeelsete sénade
“Special Purpose Vechicle” esitéhtedest;

Tutarettevdtjad UAB “Saules Miestas”, UAB “Verkiy projektas”, SIA “EfTEN Krustpils”, EfTEN Tanassilma OU,
EfTEN stasylu, UAB, EfTEN Laisves UAB, EfTEN Seljaku OU, EfTEN Laagri OU, EfTEN
Evolution OU, EfTEN T&hesaju tee OU ja EfTEN Autokeskus OU;

Uldkoosolek FOND-i aktsionaride tildkoosolek, mis on FOND-i kdrgeim juhtimisorgan.

3.8 ARVANDMETE ESITAMINE

Prospektis esitatud finantsandmed on eurodes, euroalasse kuuluvate Euroopa Liidu liikmesriikide ametlikus
vaaringus, vélja arvatud juhul, kui on otseselt mérgitud muu vaéringu kasutamine. Prospektis sisalduvad
arvandmete vaartused on esitatud sellise tdpsusega, mida FOND peab informatsiooni andmisel mdistlikult piisavaks
ja killaldaseks, valtides liigset detailsust. Eeltoodust tulenevalt on méned arvandmed esitatud Gmardatult 1&hima
kiimnendkoha vai taisarvuni, mistottu ei ole protsentides véljendatud andmete kokku liitmise tulemuseks alati 100%.

3.9 KOLMANDATELT ISIKUTELT SAADUD INFORMATSIOON JA TURUINFORMATSIOON

Prospektis viidatud kolmandatelt isikutelt parinev teave on FOND-i poolt viidatud ja korrektselt taasesitatud ning
niivord, kui FOND on sellest teadlik ja suudab kolmanda osapoole avaldatud teabe p&hjal kinnitada, ei ole vélja
jaetud Uhtegi asjaolu, mis muudaks taasesitatud teabe ebatdpseks vdi eksitavaks. Teatav informatsioon turgude
kohta, kus FOND ja tema Ttarettevotjad tegutsevad (kirjeldatud Prospekti osas 5 “Balti kinnisvaraturu Glevaade ja
kinnisvarafondide liigid”), pohineb FOND-i juhatuse parimal hinnangul. Kuigi kinnisvaraturu kohta parima voimaliku
hinnangu ja kinnisvaravaldkonna kohta informatsiooni esitamiseks vGetud kasutusele kdik mdistlikud abindud, ei
saa sellist informatsiooni késitleda I16pliku ja méaravana. Investoritel on soovitav viia 1&abi omapoolne asjaomaste
turgude analiilis voi kaasata professionaalne ndustaja.

3.10 PROSPEKTI KATTESAADAVUS

Prospekt on registreeritud Finantsinspekisioonis, avaldatud Nasdaq Tallinna infosiisteemi kaudu aadressil
http://www.nasdagbaltic.com/ ning sellega on vdimalik tutvuda ka FOND-i asukohas Tallinnas A. Lauteri 5 (lll
korrus) voi FOND-i veebilehel www.eref.ee voi Finantsinspektsiooni kodulehel www.fi.ee.

Prospekti kehtivusajal on FOND-i asukohas Tallinnas A. Lauteri 5 (lll korrus) paberkandjal tutvumiseks
kattesaadavad ja voib kontrollida jargmisi dokumente:

e FOND:-i ja Tutarettevotjate asutamislepingud ja pohikirjad;
FOND-i taotlusel mistahes eksperdi koostatud aruanded, kirjad ja muud dokumendid, esialgne
finantsteave, hinnangud ja avaldused, mille osa sisaldub voi millele viidatakse kdesolevas Prospektis;

o FOND:-i ja Tutarettevétjate finantsteave eelmiste majandusaastate kohta alates asutamisest.
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4 PAKKUMINE

Vastavalt 17.04.2019. a FOND-i aktsionéaride uldkoosoleku otsusele soovib FOND suurendada oma aktsiakapitali
maksimaalselt 10 000 000 euro vdrra kuni 42 225 350 euroni uute Pakutavate Aktsiate emiteerimise teel.
Aktsiakapitali suurus k&esoleval hetkel, s.t enne Pakkumist, on 32 225 350 eurot.

FOND pakub 1 000 000 Pakutavat Aktsiat avalikult mugiks Eestis fuusilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks voivad
olla nii mitte-kutselised kui kutselised investorid). Pakkumine viiakse labi kooskdlas Eestis kehtivate digusaktidega.
Olemasolevatel aktsiondridel on markimise eesdigus vastavalt kehtivale digusele ning seda ei ole ildkoosoleku
otsusega vélistatud.

Pakkumise korraldajaks on FOND. Seejuures Prospekti registreerimise haldusmenetluses ja FOND-i turustamisel
esindab FOND-i Fondivalitseja. FOND-i Pakutavate Aktsiate markimine toimub Nasdaq CSD Eesti filiaali (edaspidi
Nasdaq CSD) kontohaldurite kaudu. Uhelgi nimetatud isikul ei ole kohustusi tagada Pakkumise edukust vdi
Pakutavate Aktsiate mérkimist teatud ulatuses (nn underwriting).

FOND-il on digus Prospekti kehtivuse jooksul pakkuda FOND-i Pakutavaid Aktsiaid korduvalt. Sellisel juhul
koostatakse ja registreeritakse Finantsinspektsioonis uus prospekt, milles vib viidata kdesolevale Prospektile.
Jargmised Prospekti alusel korraldatavad FOND-i aktsiate avalikud pakkumised véivad toimuda nii Eestis, Latis kui
Leedus, eeldusel, et FOND taidab vastavas riigis kehtivad tingimused avaliku pakkumise korraldamiseks. FOND ei
vélista uute Aktsiate pakkumist ka mitte-avalikult ainult kutselistele investoritele Eestis, Latis ja/voi Leedus. FOND-i
uute Aktsiate pakkumise eelduseks on FOND-i aktsionéride Uldkoosoleku voi pdhikirjas maéaratud korras ndukogu
otsus selliste uute Aktsiate emiteerimise kohta.

FOND on esitanud taotluse Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks reguleeritud turul Nasdaqg
Tallinna boérsil Balti pohinimekirjas.

4.1 PAKUTAVAD AKTSIAD

Pakutavad Aktsiad FOND-i lihtaktsiad, mille igatihe nimivaartus on 10 eurot.

Aktsiate pakkumishind Uhe Pakutava Aktsia pakkumishind on 16 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia nimivaartus ja 6
eurot Ulekurss.

Emissiooni ja Pakkumise maht FOND emiteerib 1 000 000 uut Aktsiat, mille nimivaartus on kokku 10 000 000 eurot. Pakkumine
sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid (Pakutavad Aktsiad); olemasolevaid Aktsiaid Pakkumise
kaigus ei mutida. Emissiooni tegelik maht voib olla vaiksem (vt allpool Prospekti punkti 4.2 ,Pakkumise
labiviimine* alapunkti ,Alaméarkimine ja pakkumise tiihistamine®). FOND-i olemasolevatel aktsionéaridel
s.t isikutel, kes on kantud FOND-i aktsionaride nimekirja 07.05.2019 Nasdaq CSD t&6paeva Iopu
seisuga, on eesdigus mérkida Pakutavaid Aktsiaid mahus, mis on vordeline olemasolevate aktsiate
nimivaartuste summaga. See ei piira olemasolevate Aktsionaride digust mérkida Pakutavaid Aktsiaid
rohkem v&i vdhem voi Uldse mitte mérkida.

Pakutavatest Aktsiatest tulenevad Pakutav Aktsia annab aktsionarile diguse osaleda FOND-i aktsionaride Uldkoosolekul ning alates
digused 2019. majandusaastast kasumi jagamisel ja FOND-i Idpetamisel FOND-i allesjaénud vara jaotamisel,
samuti muud seaduses ja Pohikirjas ettenahtud Gigused. Aktsiatest, sh Pakutavatest Aktsiatest
tulenevad digused on tdpsemalt kirjeldatud Prospekti punktis 6.3 (,FOND-i aktsiad ja nendega seotud

digused”).
Pakutavatest Aktsiatest tulenevate FOND-i aktsiakapitali suurendamine jsustub selle registreerimisel Ariregistris. Sellest kuupaevast
diguste tekkimise aeg tekivad ka koik Pakutavatest Aktsiatest tulenevad aktsionari 6igused. Aktsiakapitali suurendamise

registreerimise eeldatav aeg on 18.06.2019, (mis v6ib muutuda).

Pakutavad Aktsiad annavad diguse saada dividendi alates 2019. majandusaasta eest. Dividendide
maksustamise kohta vaata lisaks Prospekti punktis 11.2 (,Dividendide maksustamine*).

Aktsiate registreerimine Aktsiad registreeritakse Eesti vaartpaberite registris.

24



EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise, kauplemisele votmise ja noteerimisprospekt

4.2

Pakkumise periood (Pakutavate
Aktsiate méarkimise periood)
Pakutavate Aktsiate pakkumise viis

Markimise koguselised piirméarad

Pakkumises osalemise eeldused;
tlupinvestori kirjeldus

Aktsiate markimise kord

PAKKUMISE LABIVIIMINE

Pakkumise periood algab 16.05.2019 kI 09.00 ja 16ppeb 31.05.2019 kl 16.00.

Avalik pakkumine on suunatud koigile flusilistele ja juriidilistele isikutele Eestis. Kaesoleva Prospekti
mottes loetakse “Eestis olevaks” sellised isikud, kellel on avatud vaartpaberikonto Nasdaq CSD-s.

Investor vdib markida mis tahes koguse Pakutavaid Aktsiaid. Margitavate Aktsiate miinimum- ja
maksimumarvu ei ole kehtestatud.

FOND on sobilik nii kutselisele kui mitte-kutselistele investorile, kes soovib teha keskmise riskitasemega
passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Investor peab FOND-i investeerides olema valmis taluma
kinnisvaraturu tsuklilisust ja muutustega kaasnevaid riske.

Investor, kellel puudub eelnev kogemus aktsiatesse ja/vdi kinnistesse alternatiivsetesse
investeerimisfondidesse investeerimisel, peaks konsulteerima professionaalse investeerimisndustajaga,
saamaks aru investeerimisega kaasnevatest riskidest, sh riskide ja oodatava tootluse seostest.

Investorid voivad esitada Pakutavate Aktsiate méarkimiskorraldusi Uksnes Pakkumise perioodi jooksul.
Pakutavate Aktsiate markimiseks peab investoril olema vaartpaberikonto Nasdag CSD-s.

Investor vdib mérkimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu ainult siis, kui ta volitab esindajakonto
omanikku kirjalikult avaldama investori isikut Nasdaq CSD registripidajale ja FOND-ile. Esindajakonto
kaudu esitatud markimiskorraldusi vbetakse jaotamisel arvesse ainult siis, kui esindajakonto omanik on
tegelikult kirjalikus vormis avaldanud investori isiku ning selle isiku elu- vdi asukoha ja isiku-voi
registrikoodi. Investor voib mérkimiskorralduse esitada isiklikult vdi esindaja kaudu, keda investor on
volitanud seaduses satestatud vormis markimiskorraldust esitama.

Pakutavate Aktsiate mérkimine toimub Eestis Nasdag CSD kontohaldurite kaudu. Nasdaqg CSD
kontohaldurite nimekiri on Nasdaq CSD veebilehel htips://nasdagcsd.com/et/teenused/teenused-
turuosalistele/kontohaldurite-nimekiri/

Markimiskorralduste esitamiseks tuleks investoril p66rduda oma véaartpaberikonto kontohalduri poole
vottes Uhendust kliendihalduriga telefoni teel voi elektrooniliste kanalite kaudu véi muul investori
kontohalduri poolt pakutaval meetodil. Iga investor peab tagama, et tema poolt esitatud
markimiskorralduses sisalduvad andmed on &iged, taielikud ja Uheselt méistetavad. FOND-il on 6igus
tagasi likata puudulik, ebakorrektne voi ebaselge méarkimiskorraldus.

Maérkimiskorralduse esitamisega investor:
1) ndustub Pakkumise tingimustega;

2) nbustub, et Pakkumine ei ole kasitletav oferdina Pakutavate Aktsiate mutgilepingu séimimiseks ning
maérkimiskorralduse esitamine ei loo FOND-i ja investori vahel siduvat miitgilepingut;

3) nbustub, et markimiskorralduse esitamisega votab investor kohustuse tasuda temale jaotatud
Pakutavate Aktsiate eest kuni markimisekorralduses toodud summani;

4) ndustub, et temale voidakse jaotada vahem Pakutavaid Aktsiaid, kui on méargitud markimiskorraldusel;
5) annab ndusoleku edastada méarkimiskorraldus Nasdaq CSD-le;

6) volitab kontohaldurit ja Nasdaq CSD-d vajadusel muutma investori markimiskorralduses toodud
andmeid vastavalt Pakutavate Aktsiate jaotamise tulemusele, vaartpaberite arvu ja tehingusummat
vastavalt Pakkumise tingimustele. Markimiskorraldus peab sisaldama jargmiseid andmeid:

Vaartpaberikonto omanik: Investori nimi

Vaartpaberikonto:
Kontohaldur:
Vaartpaber:

ISIN kood:
Vaartpaberite arv:
Hind (aktsia kohta):

Tehingu hind:

Tehingu vastaspool:

Tehingu vastaspoole
véaartpaberikonto:

Tehingu vastaspoole kontohaldur:

Tehingu vaartuspéev:
Tehingu liik:

Tehingu arveldamine:

Investori vaartpaberikonto number

Investori kontohalduri nimi

EfTEN Real Estate Fund Ill aktsia tdiendav 5
EE3800046817

Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib mérkida
16 eurot

Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib mérkida,
korrutatuna Pakutavate Aktsiate hinnaga

EfTEN Real Estate Fund Il AS
99102006845

Swedbank AS
10.06.2019
L4ost*

,makse vastu“
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Markimiskorralduste muutmine ja
tuhistamine

Pakutavate Aktsiate eest tasumise
kord ja tahtaeg

Liigméarkimine ja Pakutavate Aktsiate
jaotamine

Pakkumise tulemustest teatamine

Alamarkimine ja pakkumise
tihistamine

Pakutavate Aktsiate markimise
eesOigus

Maérkimiskorraldus tuleb esitada hiljemalt Pakkumisperioodi 16puks. Kui Ghe investori poolt esitatakse
mitu markimiskorraldust, lidetakse need jaotuse kindlaksmééaramisel kokku ning loetakse Uheks
maérkimiskorralduseks. Pakkumises osalemiseks saab Markimiskorraldusi esitada tksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab kdik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud v6i maksmisele kuuluvad
tasud.

Investor voib mérkimiskorralduse muuta voi tihistada mis tahes ajahetkel enne Pakkumisperioodi [6ppu.
Selleks tuleb podrduda investori kontohalduri poole. Koéik markimiskorralduse muutmise voi
tihistamisega seoses tekkivad kulud kannab investor.

Maérkimiskorralduse esitamisega volitab investor oma kontohaldurit koheselt blokeerima tema kontol
rahasumma, mis vastab margitud Pakutavate Aktsiate koguhinnale. Investor voib esitada
maérkimiskorralduse ainult sellises summas, mis on olemas tema kontol markimiskorralduse esitamise
ajal. Investori kontol blokeeritud summa kasutatakse Pakutavate Aktsiate maérkimistehingu
arveldamiseks sellises ulatuses, milles investorile jaotatakse Pakutavaid Aktsiaid, ning Ulejaanud
ulatuses vabastatakse blokeeringust samal ajal Pakutavate Aktsiate lUlekandmisega ja Pakutavate
Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab investor kontohaldurit blokeerima vajaliku
rahasumma markimiskorralduse esitamisega seotud teenustasu katmiseks. Investor peab tagama
piisavate rahaliste vahendite olemasolu tema Nasdag CSD vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol
maérkimiskorralduse esitamise hetkel.

Pakutavate Aktsiate avalik Pakkumine loetakse ligmargituks, kui FOND saab mérkimisperioodi I6puks
markimisavaldusi rohkem kui 1 000 000 Pakutava Aktsia markimiseks, st markimiste kogusumma on
suurem kui 16 000 000 eurot. Sellisel juhul otsustab FOND Pakutavate Aktsiate jaotuse investorite vahel
jargmiste pdhimaotete alusel:

Esmajérjekorras jaotatakse Pakutavad Aktsiad FOND-i olemasolevatele aktsionéridele vastavalt nende
markimiskorraldustele, kuid mitte rohkem, kui vastava aktsionari digus eesdigusega Pakutavaid Aktsiaid
maérkida. Nimetatud kogust Uletavas osas osalevad olemasolevad aktsionarid Pakkumises vordselt koigi
Ulejaanud investoritega.

Seejarel jaotatakse Pakutavad Aktsiad investorite vahel astmelise jaotamise meetodil: FOND méaarab
parast markimisperioodi 16ppu kindlaks jaotustasandid koos nendele vastavate jaotusprotsentidega.
Jaotustasandite ja nendele vastavate jaotuse protsentide kindlaksméaramise pohikriteeriumid on:

(a) kogundudlus Pakutavate Aktsiate suhtes;
(b) mérkimiskorralduste suurus ja statistiline jaotus; ning
(c) markimiskorraldused esitanud investorite arv.

Koik Ulejaédnud pakutavad Aktsiad, mida ei saa jaotada astmelise jaotamise meetodi abil, jaotatakse
investoritele juhuslikkuse alusel.

Pakutavate Aktsiate jaotuse kinnitab FOND-i ndukogu. Seejuures on FOND-i nGukogul digus Pakutavate
Aktsiate jaotamisel tdpse arvu madramisel Umardada Pakutavate Aktsiate arv tdisarvuni. Aktsiate
Umardamisel uUlejadnud Pakutavad Aktsiad, mida ei saa jaotada muul Uhetaolise kohtlemise viisil,
jaotatakse investoritele juhuslikkuse alusel.

Kui Pakkumise kéigus toimub Glemarkimine, jaédb Pakutavate Aktsiate arv samaks ja Pakkumist Uletavas
osas ligmargitud Pakutavad Aktsiad tihistatakse.

Liigmérkimise optsioone Pakkumise kéigus ei rakendata.

FOND avalikustab Pakkumise tulemused ja aktsiakapitali suurendamise ariregistris bérsiteatena
eeldatavalt 18.06.2019 (milline kuup&ev vib samuti muutuda).

Pakkumisel alamarkimist ei kohaldata.

Juhul, kui mérgitakse vahem kui 1 000 000 Pakutavat Aktsiat, pikendab FOND-i juhatuse pakkumise
perioodi voi tlhistab 15 pdeva jooksul parast markimisperioodi [6ppu need Pakutavad Aktsiad, mida ei
ole mérgitud s.t aktsiakapitali suurendatakse aluseks on mérkimisperioodil mérgitud Pakutavate Aktsiate
arv.

Alamarkimisel s.t markimata jaédnud Pakutavate Aktsiate osas pakkumise osa tlihistamise korral annab
FOND sellest teada FOND-i kodulehel ning Nasdaq Tallinn infostisteemi vahendusel.

Aktsiakapitali suurendamisel on FOND-i olemasolevatel aktsionéaridel s.t isikutel, kes on kantud FOND-i
aktsionéride nimekirja 07.05.2019 Nasdaq CSD t6¢péaeva I6pu seisuga, eesdigus mérkida uusi Aktsiaid
vordeliselt oma aktsiate nimivaartuste summaga. Seega juhul, kui kdik FOND-i olemasolevad aktsionarid
otsustaksid kasutada maksimaalselt eesdigust markimiseks oleks see enam kui Pakkumise kogumaht ja
sellisel juhul otsustab vastavalt FOND-i Pdhikirjale ndukogu Pakutavate Aktsiate jaotuse. Olemasolevate
aktsionéride seadusest ja Pohikirjast tulenev eesdigus ei piira olemasolevate aktsionéride digust mérkida
Pakutavaid Aktsiaid soovi korral suuremas voi ka vastupidiselt vaiksemas ulatuses voi Pakutavaid
Aktsiaid Uldse mitte méarkida. Aktsionar voib vodrandada oma Pakutavate Aktsiate markimise eesdiguse
samadel tingimustel kui Aktsia.

Pakkumise kaigus ei ole Gihelgi teisel investorite grupil (mh FOND-iga vdi Fondivalitsejaga seotud isikutel)
mis tahes muid eeliseid voi eridigusi.
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Pakutavate Aktsiate registreerimine ja  Pakutavad Aktsiad registreeritakse Nasdag CSD-s ning kantakse investorite véartpaberikontodele
Ulekandmine eeldatavalt 10.06.2019 (milline kuupédev voib muutuda), ,vaartpaberillekanne makse vastu“ protseduuri
kohaselt, samaaegselt markimissumma ulekandmisega investori kontolt FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse ariregistris eeldatavalt 18.06.2019 (milline kuupéev véib
samuti muutuda).

Pakutavate Aktsiate omandamisega Maérkimiskorralduste vastuvdtmise ja arveldamise eest voib kontohaldur vétta tasu (mis kehtib ka

seotud investori kulud ja tasud olemasolevatele aktsiondridele ning koikide jargnevate pakkumiste kaigus esitatavatele
maérkimiskorraldustele) kuni 1% tehingusummast. Nimetatud tasu lisatakse investori poolt mérgitavate
Pakutavate Aktsiate hinnale ning blokeeritakse investori kontol Pakutavate Aktsiate mérkimise hetkel.
Tasu debiteeritakse investori kontolt samaaegselt Pakutavate Aktsiate hinna debiteerimisega Pakutavate
Aktsiate jaotamisel, vastavalt investorile tegelikult jaotatud Pakutavate Aktsiate arvule.

Pakkumise tiihistamine FOND-il on 6igus Pakkumine tihistada ulatuses, milles seda Pakkumise kaigus téis ei margitud.
Pakkumise tiihistamisest antakse teada Nasdaq Tallinna infostiisteemi vahendusel ning seejarel ka
FOND-i kodulehel www.eref.ee. Kui Pakkumine voi osa Pakkumisest tiihistatakse kooskdlas kéesolevas
Prospektis satestatud tingimustega, voi kui investori markimisavaldus likatakse tagasi voi kui jaotatud
Pakutavate Aktsiate arv erineb maérgitud Pakutavate Aktsiate arvust, vabastab kontohaldur investori
rahakontol reserveeritud vahendid voi osa nendest (summa, mis Uletab jaotatud Pakutavate Aktsiate eest
tehtud makset ja markimisega seotud kulusid) 10.06.2019 véi sellele lahedasel kuupdeval. FOND ei
vastuta summa vabastamise ega vabastatud vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid olid

reserveeritud.

Aktsiatega kauplemine Kauplemine Pakutavate Aktsiatega algab eelduslikult Nasdaq Tallinna bérsil 20.06.2019 (kuupéev voib
muutuda).

Erilised huvid FOND-ile teadavaolevalt ei esine Prospektiga seotud huvide konflikti olukorda. Samuti ei ole FOND-il,

Fondivalitsejal voi Aktsionéridel erilisi huvisid, v.a olemasolevate aktsionéride eesbigus Pakutavaid
Aktsiaid mérkida.

Lahjenemine Prospekti kuupdeva kohaselt on FOND-i Aktsiate arv 3 222 535. Pakutavate Aktsiate arv on 1 000 000
aktsiat. Parast aktsiakapitali suurendamise registreerimist on FOND-il 4 222 535 Aktsiat tingimusel, et
Pakutavate Aktsiate arvu ei muudeta. Seega, olemasolevate aktsionéride osalus aktsiakapitalis
moodustaks pérast Pakkumist 76,32% FOND-i aktsiakapitalist eeldusel, et olemasolevad aktsionéarid
Pakkumise kéigus Pakutavaid Aktsiaid ei mérgi.

4.3 PAKKUMISE EESMARK JA TULU KASUTAMINE

Pakkumine vdimaldab FOND-il kaasata vahendeid, et jatkata FOND-i investeerimispoliitika rakendamist ning
sobilike investeeringute omandamist.

Pakutavate Aktsiate Pakkumise kéigus véljalaskmisest FOND-ile tulenev summaarne tulu on 16 000 000 eurot
(eeldades, et kogu Pakutavate Aktsiate emissioon margitakse investorite poolt tais). Sellest tulust tuleb maha arvata
Pakkumise korraldamisega seotud kulud, mis jddvad alla 2% emissiooni mahust.

Pakkumise tulemusena saadav summaarne tulu plaanitakse kasutada FOND-i investeeringute tegemiseks ja
haldamiseks vastavalt FOND-i investeerimispoliitikale. FOND kasutab Pakkumise kaigus kaasatud raha muuhulgas
Tallinnas Paldiski mnt 105 ABC Motors autokeskuse omandamisel Kontserni sildfinantseeringu I6petamiseks ja
FOND-i lihiajalise laenu summas 1500000 eurot tagasimaksmiseks ning Lasnamael Tahesaju City
kaubanduspargis Téhesaju tee 5 asuvale kinnistule Hortese aianduskeskuse rajamise projekti I16pule viimiseks.
Hortese aianduskeskuse rajamise eeldatav kogumaksumus on 5 400 000 eurot, millele lisandub kaibemaks.
Ehitusleping on s&lmitud Mitt & Perlebach OU-ga ning eeldatav hoone valmimise tihtaeg novembri algus 2019.
Ulejaanud osas kasutab FOND kaasatud raha uute investeeringute tegemiseks. Pakutavate Aktsiate alamérkimisel
on FOND-il véimalik avaldatud arendustegevuse jatkamine, restruktureerides FOND-i laenuportfelli ning kaasates
FOND-i investeerimispiiranguid arvestades suurem pangafinantseering. Kéesoleval ajal ei ole FOND s6iminud muid
siduvaid kokkuleppeid v6i lepinguid uute konkreetsete investeeringute tegemiseks kui eelnevalt nimetatud
kokkulepe Lasnamael Téhesaju City kaubanduspargis kinnistute arendamiseks.
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5 BALTI ARIKINNISVARATURU ULEVAADE JA
KINNISVARAFONDIDE LIIGID

5.1 BALTI ARIKINNISVARATURU ULEVAADE

FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Baltikum: Eesti, Lati ja Leedu. FOND on teinud ja jatkab investeeringute
tegemist sihtturul peamiselt &rikinnisvara turusegmendis kooskdlas Pdhikirjas toodud investeermispoliitikaga.
Makromajanduslikult on Balti riigid tks regioon ning majanduslikud arengud kolmes riigis on vaga sarnased. K&ik
kolm riiki on avatud, ekspordile suunatud, vaikesed majandused ning kdik kolm riiki on liitunud eurotsooniga.
Peamised erinevused on regionaalsed, kus majandustegevuse tuumik on kogunenud kolme pealinna. Erinevused
eksisteerivad pealinnade ja teiste regionaalsete keskuste vahel. Tootlusméérades véljendatuna vdivad erinevused
olla kuni kolm protsenti, kus samavéaérne kinnisvara véljaspool pealinna pakub oluliselt kbrgemat tootlust kui
pealinnas. Samas pealinnade érikinnisvaraturu likviidsus on selgelt kérgem kui regionaalsetel keskustel ning
tootlused kolmes Balti riigis sarnased.

Balti arikinnisvaraturg on taastunud mé6dunud kinnisvaratsiikli kriisi faasist. Turu likviidsus on kriisijargse perioodiga
oluliselt paranenud, mis on viinud kinnisvarahinnad tdusule. Likviidsuse suurenemist turul on toetanud seni vaga
hea pangafinantseeringute kattesaadavus ning investorite, sh vélisinvestorite jatkuv soov paigutada kapitali
stabiilset rahavoogu tootvasse arikinnisvarasse. Viimase aja rahapesu skandaalid Balti pangandusturu
raskendavad lahitulevikus laenude kétte saadavust ning kasvav ka pankade poolt kusitav riksimarginaal. Kd&ige
madalam on tootlus biroopindade segmendis, millele jargneb kaubandus. Ajalooliselt on tootluste tase kdrgem
logistika ja t6Ostuskinnisvara segmendis. VOrreldes Skandinaavia kinnisvaraturuga, kus parimate hoonete
tootlusméaarad jddvad vahemikku 3,0 - 4,0%, on Balti riikide &aripindade tootlusméarades endiselt langemisruumi,
mis ootusparaselt toob endaga kaasa kinnisvarahindade kallinemise. Arikinnisvaraturu positivne areng eeldab
stabiilset majanduskasvu. Balti pangandusturul on viimasel aastal konkurentsivimeliste laenuandjate arv
vahenenud, mis lisategurina lisaks rahapesu skandaalidele on kaasa toonud riskimarginaalide téusu.
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Arikinnisvara parimate hoonete tootlusméérad 2006-2018. Allikas: Colliers International "Real Estate Market Overview" 2019.

Baltikumi majandus kasvas eelmisel aastal ja Colliersi hinnangul positiivne tendents jatkub 2019. aastal. Baltikumi
arikinnisvarasse tehtud investeeringute kogumabht oli 2018. aastal 1,12 miljardit eurot, mis on 19% kdrgem kui 2017.
aastal, seda peamiselt tdnu mitmetele suurtele tehingutele Leedus ja Létis. Colliersi andmetel oli investorite hulgas
2018. aastal enim hinnatud buroopindade segment, millele jargnes jaekaubandus. Kohalikud investorid olid kdige
aktiivsemad kdigis kolmes Balli riigis, kuigi ka 2018. aastal sisenesid Balti turule uued rahvusvahelised investorid.
2018. aasta oli Leedu éarikinnisvara investeeringute turul rekordiline jdudes 578 miljonini, mis on Ule poole kogu
Baltikumi investeeringute mahust. Atraktiivsed uued ehitised, kapitali kattesaadavus ja suurem usaldus turu vastu
koos uute suurte rahvusvaheliste investorite huvidega 16id eeldused investeerimisturu aktiivsuseks kogu aasta
véltel. Investeerimisturg taastunud ka Létis ja jdudnud 300 miljoni euro tasemeni, tdheldades eelmise aastaga
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vorreldes kahekordset tdusu ning kasvades nii kogumahu kui ka suuremahuliste tehingute arvu moistes. Samal ajal
pdhjustas suurte tehingute puudumine Eestis investeeringute mahu 30%-lise vdhenemise vorreldes 2017. aastaga,
langedes 2018. aastal 235 miljoni euroni.
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Balti riikide &rikinnisvara tehingumahud 2006-2018. Allikas: Colliers International "Real Estate. Market Overview" 2019.

Keskmine tehingute suurus kogu turul oli 2018. aastal 4,1 miljonit eurot (3,7 miljonit eurot 2017. aastal). Keskmise
tehingumahu suurenemine oli tingitud tehingute suurest arvust ja tile 208 miljonit eurot Giletanud tehingutest (ca 59%
kogumahust). Samal ajal moodustasid Baltikumi 2018. aastal tehingute koguarvust 78% alla 3 miljoni euro suurused
tehingud. Eestis tegid 2018. aastal kohalikud investorid rohkem kui kaks kolmandikku omandamistehingutest,
samas kui traditsiooniliselt aktiivsed Pohjamaade investorid eelistasid selle asemel vara muda. Latis on samuti
muutunud aktiivsemaks kodumaised investorid, kes tegid eelmisel aastal 45% koguinvesteeringute mahust,
jargnesid Pdhjamaade investorid (enamasti fondide kaudu) ca 40% turuosaga. Leedu investeerimisturg omandab
aga jarjest tugevamat usaldust rahvusvaheliste investorite seas. 2018. aastal moodustas véliskapital Leedus 31%
tehingute kogumahust. Samas on Baltikumi investeerimiskeskkond hakanud muutuma. Seda on tinginud rangemad
pankade rahastamistingimused ja valikulisem l&éhenemine kinnisvaraprojektidele ning ka Uldisem ebakindluse
suurenemine valiskeskkonnas, sh kasvavad ehituskulud, t66jdupuudus ja jatkuv to6jdukulude kasv, segadused
pensioniraha Umber.

Buiroopinnad: Blroopindade turg on jatkuvalt olnud aktiivne kdigi kolme Balti riigi pealinnas, véljendudes suures
arendustegevuses ja ndudluses. Seega jatkus 2018. aastal aktiivne blroopindade arendustegevus Tallinnas ja
Vilniuses, hakates kasvama ka Riias.

Kaubanduspinnad: 2016. aasta tdi turule ka vaiksemate keskuste uusarendusi ning trend jatkus 2017. aastal. 2018
mojutas kaubanduspindade turgu tugevalt DIY-tllpi (kujunda ise interjédr; DYI — akrondidm sénadest Design
Yourself Interiors) kaupluste arendamine Leedus, avati T1 ostukeskus Eestis ja IKEA Léatis. Paljusid
kaubanduskeskuseid on hakatud uuendama ja otsima parimat ttrnike kooslust, katsetades uusi kontseptsioone ja
kaubamérke. E-kaubandus kasvab jatkuvalt, kuid selle turuosa kogu jaemuitgis on endiselt suhteliselt madal kuna
puudub korralik tarneahel.

Logistika- ja téostuskinnisvara: Logistika- ja tdostuskinnisvara turg oli kdigis kolmes Balti riigis 2018. aastal jatkuvalt
aktiivne uute arenduste osas ning jatkuvalt oli ndudlus kaasaegsete kvaliteetsete ruumide jérgi. Ulirimaarad jaid
suuresti 2016-2017 aastate tasemele, vahenes vakantsuse osakaal.
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5.2 KINNISVARAFONDIDE LIIGID

Kinnisvaraturul tegutsevad kinnisvarafondid jagab FOND neljaks l&htuvalt rahvusvaheliselt tunnustatud ja

kinnisvaraettevétja The Prescott Group, LLC esitatud jaotusest (http://www.prescott-
group.com/about.asp ?section=1&subs=1):
Core Core Plus Value added Oportunistlik
Tulu | /nvesteeringu turvalisus Kasvule orienteg’itud
>
20%+ - Pikaajalised
Gdrilepingud - 100% taituwus
- Triple qet - Palju Gurnikke
15% - A-Kassi hooned
- AAA Ulrnikud
- Madal Oportunistlik
o, . finantsvéimendus Kasv - Turnaround
12% Investeeringu - Olemasolev - Arendused
Kass: CMBS vakantsus - Laienemised
(hipoteegiga - Taastuvad turud - Kérge
8% tagatud laenud) - Kinnisvaraarendused finantsveimendus
- Suunatud
6% emissioonid

Riskivaba
intressimaar

Risk

Core Core Plus Véaartust lisav Oportunistlik
Riskid Minimaalne Minimaalne-keskmine Minimaalne-keskmine Keskmine - kdrge
Tootluseesmérk 6-9% 9-12% 12-18% 18%+
Tootluse koosseis Aritegevuse kasum é;i:\elgevuse LG - LTl é;zigﬁvkl;s;kasum * Kapitali kasv
Hoidmisperiood 10+ aastat 5-7 aastat 5-7 aastat 5 vOi vahem aastat
Finantsvéimendus 0-50% 50-60% 60-70% 70-80%

Suured trofee-hooned
arikeskustes, pikaajaliste

Insesieanrguie 9ol Gurilepingutega ning tugeva

Stabiilset tulu omavad
hooned

Kasvupotentsiaaliga
hooned

Repositsioneerimise
vajadusega alakasutatud

krediidireitinguga Glrnikud hooned

Coreja core plus fondid. Investeerivad ainult parimatesse kinnistutesse, millel on pikaajalised tdrilepingud. Reeglina
on selliste kinnistute omandamise hind turu keskmisest kull kérgem (tootlus madalam), kuid seda kompenseerib
kinnistu prominentne asukoht, vaga hea Ulrnik(ud) + pikaajaline leping v6i mdélema teguri siimbioos. Need
investeeringud on ka mérksa tstklikindlamad, kus majandussurutise kaigus udritulud langevad keskmisest vdhem
kui mitte core objektidel. Core objektide puhul kasutatakse ka madalamat finantsvoimendust kui turu keskmine.

Vaartust lisavad (value added) ja oportunistlikud fondid. Antud fondid vétavad rohkem &ririske kui core ja core plus
fondid, mida kompenseerib kdrgem tootlus. Siia segmenti kuuluvad peamiselt kinnisvara arendusriskide vétmine,
nn. turn around objektid, mis vajavad olulist imberehitust v6i Glrnike baasi muutmist. Selliste fondide investeeringud
ei ole keskendunud Uksnes parimatele kinnisvara asukohtadele, vaid otsivad sobivaid investeeringuid, mille
sisenemise tase jaéb allapoole turu keskmist.

Eeltoodud klassifikatsiooni arvestades on FOND vaartust lisava strateegiaga kinnisvarafond, mis teeb
investeeringuid ka valmis arendatud &rikinnisvarasse. FOND-i strateegia ei ole alates asutamisest muutunud.
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6 TEAVE FONDI, TUTARETTEVOTJATE JA KONTSERNI
TEGEVUSE KOHTA

6.1 ULDINE INFORMATSIOON

FOND on 06.05.2015 aktsiaseltsina asutatud kinnine investeerimisfond (alternatiivne investeerimisfond), mis on
asutatud ja mis tegutseb Eesti Vabariigis kehtivate Oigusaktide alusel ja mille Ule teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon. Finantsinspektsioon asub aadressil Sakala 4, Tallinn, Eesti Vabariik. Tapsemat teavet
Finantsinspektsiooni kohta saab aadressilt www.fi.ee.

FOND-i asutamine kooskdlastati Finantsinspektsiooni juhatuse otsusega 04.06.2015. FOND kanti Ariregistrisse
10.06.2015, registrikoodi 12864036 all. FOND-i asutajate digused ja kohustused ning ilesandeid on kirjeldatud
06.05.2015 s6Ilmitud FOND-i asutamislepingus ning asutamislepingu lisana kinnitatud FOND-i p&hikirjas, millised
dokumendid on avalikustatud ja investorile kattesaadavad FOND-i veebilehel www.eref.ee.

FOND-ile on 12.09.2017 véljastatud LEI kood, mille t&his on 4851000008JB171L7643. LEI-kood on andmevahetuse
rahvusvaheline identifikaator, mida kasutatakse emitentide (leeuroopaliseks tuvastamiseks. FOND-i LEI kood
kehtib kuni 12.09.2019, misjéarel seda pikendatakse. Alates 01.01.2017 ndutakse LEIl koodi olemasolu kdigilt
bérsiemitentidelt, korraldatud teabele juurdepdasu parandamiseks ning alates 03.01.2018 on LEl-koodi vaja igal
juriidilisel isikul, kes soovib teha vaartpaberitehinguid, et talle investeerimisteenust osutav &rilihing saaks taita
raporteerimiskohustust.

11.06.2015 otsustasid FOND-i aktsionarid kinnitada pohikirja teise redaktsiooni, FOND-i aktsiate avaliku pakkumise
prospekti ja suurendada aktsiakapitali. FOND-i aktsiate esimene avalik pakkumine toimus 15.06.2015-03.07.2015,
mille tulemusel registreeriti 10.08.2015 Ariregistris FOND-i uueks aktsiakapitaliks 13 852 630 eurot.

09.03.2016 otsustati FOND-i ndukogu otsuse alusel suurendada FOND-i aktsiakapitali 10 000 000 euro vorra ja
emiteerida 1 000 000 uut aktsiat ning kinnitada FOND-i aktsiate avaliku pakkumise prospekt. Aktsiate pakkumishind
oli 11,0378 eurot. FOND-i teine akisiate avalik pakkumine toimus 30.03.2016 - 15.04.2016, mille kéigus margiti
1 353 130 aktsiat. 19.04.2016 ndukogu otsustega méaadrati aktsiate jaotus ning tuhistati 353 130 ligméargitud aktsiat.
26.04.2016 kanti Ariregistrisse EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsiakapitali uue suurusena 23 852 630 eurot.

11.04.2017 otsustati FOND-i ndukogu otsuse alusel suurendada FOND-i aktsiakapitali 5 000 000 euro vdrra ja
emiteerida 500 000 uut aktsiat ning kinnitada FOND-i aktsiate avaliku pakkumise prospekt. FOND-i kolmas aktsiate
avalik pakkumine toimus 18.04.2017 — 02.05.2017, mille kéigus mérgiti 1 903 927 aktsiat. 05.05.2017 ndukogu
otsusega madrati aktsiate jaotus ja tiihistati 1 409 927 ligmargitud aktsiat. 18.05.2017 kanti Ariregistrisse EfTEN
Real Estate Fund Il AS-i aktsiakapitali uue suurusena 28 852 630 eurot.

27.09.2017 otsustasid FOND-i aktsionarid kinnitada Pohikirja uue redaktsiooni. FOND-i kehtiv Pdhikiri on
avalikustatud ja investorile kattesaadav FOND-i veebilehel www.eref.ee ning kéesoleva Prospekti lisana.

18.10.2017 otsustati FOND-i ndukogu otsuse alusel suurendada FOND-i aktsiakapitali 3 372 720 euro vorra ja
emiteerida 337 272 uut aktsiat ning kiideti heaks FOND-i aktsiate avaliku pakkumise prospekt. FOND-i neljas
aktsiate avalik pakkumine toimus 30.10.2017 — 10.11.2017, mille kdigus méargiti kokku 1 502 930 aktsiat. 14.11.2017
ndukogu otsusega méaérati aktsiate jaotus ja tiihistati 1 165 658 ligmérgitud aktsiat. 22.11.2017 kanti Ariregistrisse
EfTEN Real Estate Fund lll AS-i aktsiakapitali uue suurusena 32 225 350 eurot, mis on tdnane FOND-i aktsiakapital.

27.10.2017 otsustas Nasdaq Tallinn Aktsiaseltsi Noteerimis- ja Jarelevalvekomisjon rahuldada FOND-i taotluse ja
noteerida FOND-i Aktsiad, sh 18.10.2017 nbukogu otsuse alusel emiteeritud uued aktsiad bérsi pohinimekirjas
tingimusel, et: (i) eelnevalt mérgitud 2017. sugisel korraldatud pakkumine on toimunud vastavalt prospektis
kirjeldatud tingimustele ja pakkumistulemused on avalikustatud; (ii) pakkumise dnnestumise korral on pakutavad
aktsiad kantud investorite vaartpaberikontodele Eesti vaartpaberite registris; (iii) pakkumise 6nnestumise korral on
aktsiakapitali suurendamine ariregistris registreeritud; (iv) FOND on pérast Ulalnimetatud tingimuste taitmist
esitanud borsile aruande, mis sisaldab teavet tingimuste taitmise kohta.
27.11.2017 esitas FOND Nasdaq Tallinn Aktsiaseltsi Noteerimis- ja Jarelevalvekomisjonile Aktsiate noteerimise
tingimuste taitmise aruande ning alates 01.12.2017 on FOND-i Aktsiad kaubeldavad Balti borsi pShinimekirjas.
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FOND-i arinimi on EFTEN Real Estate Fund Il AS. FOND-i kontaktandmed:

A. Lauteri 5

Tallinn 10114

Eesti Vabariik

Tel 655 9515

E-post: info@eften.ee

FOND on avalikult pakutav kinnine fond. FOND ei ole garanteeritud fond. FOND-i Aktsiaid tagasi ei voeta.

FOND asutati tahtajalisena 10 (kimneks) aastaks ja tegutses tahtajalisena kuni 30.11.2017. Vastavalt Pohikirjale
muutus FOND téhtajatuks kui FOND-i Aktsiad 01.12.2017 noteeriti ja vOeti kauplemisele Nasdaq Tallinna bérsil.

FOND-i eesmérgiks on pakkuda aktsiondridele vdimalust investeerida professionaalselt juhitud &rikinnisvarasse
Baltikumis. Esimesed kaks kinnisvarainvesteeringut tegi FOND 2015. aastal Leedus, omandades Titarettevétjate
kaudu Saules Miestas kaubanduskeskuse Siauliais ning Ulonu biiroohoone Vilniuses. 2016. aastal jatkati FOND-i
investeerimistegevusega ja omandati 1&bi Tutarettevotjate neli kinnisvarainvesteeringut: DSV logistikakeskused
Tallinnas, Riias ja Vilniuses ning Laisves 3 biroohoone Vilniuses. 2017. aastal tugevdati FOND-i kinnisvaraportfelli
veelgi omandades Eestis 1abi Titarettevdtjate kaks kinnisvarainvesteeringut: Hortese aianduskeskus Laagris ja
Paaskula Selveri kaubanduskeskuse arendusprojekt Tallinnas. Lisaks alustati Latis asuva DSV logistikakeskuse
laiendamisega. 2018. aastal omandati kaks kinnisvarainvesteeringut: Eestis |&bi Tutarettevotja kinnistu Tallinnas
Tahesaju kaubanduspargis, kuhu on rajamisel Hortese aianduskeskus ja Leedus labi Tutarettevdja Evolution
arikeskus. 2019. aasta alguses jatkas FOND investeerimistegevust ja omandas labi Titarettevotja Tallinnas ihe
investeeringuna veel neli kinnistut, millel paikneb ABC Motors automiiligi- ja teeninduskeskus (FOND-i tegevuse
kohta vaata t&psemalt punktis 6.7 “Kontserni tegevus- ja finantsolukord”).

FOND-i tegevusalaks on Uksnes akisiate véljalaske teel ning laenukapitali kaasamise teel saadud raha
investeerimine tulu saamise eesmargil. FOND kasutab kinnisvarainvesteeringute tegemisel finantsvéimendust kuni
65% vastava objekti soetusmaksumusest investeeringu tegemise hetkel. FOND keskendub oportunistlikule ja
véartustlisavale investeerimisstrateegiale.

FOND-i aktsiakapitali suurus on kéesoleval hetkel 32 225 350 eurot. Aktsiakapitali v6ib ilma Pohikirja muutmata
suurendada kuni 115 410 520 euroni. Seega, kui aktsiakapitali suurendatakse enam kui eelmises lauses nimetatud
maksimummaar, tuleb eelnevalt muuta Pdhikirja. Pohikirja muutmise ja aktsiakapitali suurendamise otsused vGib
FOND vastu votta Uhel uldkoosolekul. Juhul, kui suurendatakse tksnes FOND-i aktsiakapitali (ilma Pohikirja
muutmata) vois sellise otsuse Pohikirja kohaselt asutamisest kolmel esimesel aastal vastu vétta FOND-i ndukogu.

FOND on moeldud eelkdige kutselistele ja mitte-kutselistele investoritele, kes soovivad teha keskmise riskitasemega
passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Tllpinvestori kirjeldus on toodud Prospekti osas 4 (,,Pakkumine®).

FOND-i ja Tutarettevétjate majandusaasta on kalendriaasta.

6.2 FONDI STRUKTUUR JA TUTARETTEVOTJAD

FOND on konsolideerimisgrupi emaettevdtja. FOND-il on kdesoleval ajal 11 Titarettevotjat (SPV-d), kelle kaudu
omab FOND oma kinnisvarainvesteeringuid. FOND-il ei ole sidusettevétteid ega osalusi muudes Uhingutes kui
alljargnevalt FOND-i struktuuri skeemil toodud. FOND-i TUtarettevotjatel ei ole osalusi teistes ihingutes. FOND-i
Uhegi Tutarettevdtja osad ei ole noteeritud Uhelgi borsil.
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6.2.1 UAB “Saules Miestas”

"Saules Miestas" UAB
(SPV - 100% - Leedu)

"Verkiy projektas" UAB
(SPV - 100% - Leedu)

SIA "EfTEN Krustpils"
(SPV- 100% - Lati)

EfTEN stasylu, UAB
(SPV - 100% - Leedu)

EfTEN Tanassilma QU
(SPV - 100% - Eesti)

EfTEN Laisves UAB
(SPV -100% - Leedu)

EfTEN Laagri OU
(SPV - 100% - Eesti)

EfTEN Seljaku OU
(SPV - 100% - Eesti)

EfTEN Evolution UAB
(SPV - 100% - Leedu)

EfTEN Tahesaju tee QU
(SPV - 100% - Eesti)

EfTEN Autokeskus QU
(SPV - 100% - Eesti)

Arinimi on UAB “Saules Miestas” (varasem &rinimi UAB “Titvesta”).

UAB “Saules Miestas” on asutatud téhtajatuna ja kantud Leedu Vabariigi ariregistrisse (The Commercial Register)
13.12.2004 registrikoodi nr 300073193 all. FOND omandas UAB “Saules Miestas” osa 12.08.2015 allkirjastatud osa
ostu-muugilepingu alusel. UAB “Saules Miestas” on konsolideeritud Kontserni finantsaruannetesse alates

01.08.2015.

UAB “Saules Miestas” on piiratud vastutusega aritihing (inglise keeles private limited liability company), mis on
asutatud ja tegutseb Leedu Vabariigi seaduste kohaselt ja alusel.

UAB “Saules Miestas” juriidiline aadress ja kontaktandmed:

M.Valanéiaus 1A
Vilnius, LT-03155
Leedu Vabariik

Tel (+ 370) 524 6196
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UAB “Saules Miestas” tegevuskoha aadress ja kontaktandmed:

Tilzés 106

Siauliai

Leedu Vabariik

Tel (+370) 4142 1797

E-mail: info@saulesmiestas.lt

Koduleht: http://saulesmiestas.lt

UAB “Saules Miestas” osakapital asutamisel oli 10 000 LTL. 28.10.2005 suurendati osakapitali ja emiteeriti 52 400
uut osa, mille tulemusel osakapitali uueks suuruseks sai 5 250 000 LTL. Kadigi, nii asutamisel kui osakapitali
suurendamisel emiteeritud osade eest on taielikult tasutud. 27.08.2015 muudeti pohikirja ja konverteeriti Leedu litid
eurodeks, mille tulemusel on UAB “Saules Miestas” osakapitali suurus 1 520 400 eurot.

Prospekti kuup&eva seisuga on UAB-I “Saules Miestas” 52 500 osa, osad kuuluvad FOND-ile s.t FOND on UAB
“Saules Miestas” 100% osanik. Uhe osa nimivaartus on 28,96 eurot. UAB “Saules Miestas” osanike nimekirja peab
ettevotte tegevjuht (inglise keeles Head of the Company).

UAB “Saules Miestas” majandusaasta on kalendriaasta. UAB “Saules Miestas” on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 01.08.2015.

6.2.2 UAB “Verkiy Projektas”

UAB “Verkiy Projektas” on asutatud tdhtajatuna 02.05.2006. UAB “Verkiy Projektas” on piiratud vastutusega
aridtihing (inglise keeles limited liability company), mis on asutatud ja tegutseb Leedu Vabariigi seaduste kohaselt.
UAB “Verkiy Projektas” on registreeritud Leedu Vabariigi ariregistris (inglise keeles The Commercial Register)
registrikoodi 300564413 all.

Arinimi on UAB “Verkiy Projektas”

UAB “Verkiy Projektas” juriidiline aadress ja kontaktandmed:

Verkiu 25C

Vilnius, LT-08223
Leedu Vabariik

Tel (+ 370) 6102 9328

UAB “Verkiy Projektas” osakapital asutamisel oli 10 000 LTL, mis jagunes 100 osaks igalks nimivaartusega 100
LTL. 19.08.2006 suurendati osakapitali kuni 2 510 000 LTL-ni ja emiteeriti 25 000 osa igaiks nimivaartusega 100
LTL. Osade eest on taielikult tasutud mitterahalise sissemaksega, milleks oli kinnisvara (UAB-le “Verkiy Projektas”
kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”). K&igi, nii asutamisel kui osakapitali
suurendamisel, emiteeritud osade eest on tasutud.

FOND omandas UAB “Verkiy Projektas” osa 18.12.2015 allkirjastatud osa ostu-muugilepingu alusel.

23.05.2016. muudeti UAB “Verkiy Projektas” pohikirja ja seoses Leedu Vabariigis euro kasutusele vétmisega
konverteeriti osakapital eurodesse. Uueks osakapitali suuruseks on 726 896 eurot, mis jaguneb 25 100 osaks iga
osa nimivaartusega 28,96 eurot. Nimetatud oskapitali suurus on kehtiv ka Prospekti kuupéeva seisuga.

UAB “Verkiy Projektas” osad oli registreeritud Leedu Vabariigi vaartpaberite keskdepositooriumis (Central Securities
Depository of Lithuania) ISIN koodi LTO000130015 all. 23.07.2018 esitas UAB “Verkiy Projektas” registripidajale
taotluse osade registrist kustutamiseks ning Prospekti kuupdeva seisuga peab osanike nimekirja peab ettevotte
tegevjuht (inglise keeles Head of the Company). Kbik osad kuuluvad FOND-ile s.t FOND on UAB “Verkiy Projektas”
100% osanik.

UAB “Verkiy Projektas” majandusaasta on kalendriaasta. UAB “Verkiy Projektas” on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 01.12.2015.
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6.2.3  SIA “EfTEN Krustpils”

SIA "EfTEN Krustpils" (endine arinimi SIA “ERF Maritim”) on FOND-i poolt 12.08.2015 Lé&ti Vabariigi 6iguse alusel
asutatud piiratud vastutusega éritihing (limited liability company). SIA “EfTEN Krustpils” on registreeritud Léati
Vabariigi ettevotteregistris (inglise keeles Register of Enterprises of Latvia) registrinumbri 40103921371 all. SIA
“EfTEN Krustpils” osanike nimekirja peab juhatus. FOND on SIA “EfTEN Krustpils” 100% osanik.

Arinimi on SIA “EfTEN Krustpils”

SIA “EfTEN Krustpils” juriidiline aadress ja kontaktandmed:

Blaumana 5A-2

Riia, LV-1011

Lati Vabariik

Tel (+ 371) 6736 5551

SIA “EfTEN Krustpils” osakapital asutamisel oli 4000 eurot, mis jagunes 2000 osaks, iga osa nimivaartusega
2 eurot. SIA “EfTEN Krustpils” asutati eesmérgiga osaleda enampakkumisel FOND-ile sobiva vara omandamiseks.
Enampakkumist ei vGidetud ning 2015. aastal puudus SIA-I “EfTEN Krustpils” majandustegevus. 2016. aastal
omandas SIA “EfTEN Krustpils” DSV logistikakeskuse Riias (SIA-le “EfTEN Krustpils” kuuluva kinnisvara kohta
vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”).

Seoses 2016. aastal kinnisvarainvesteeringu omandamisega suurendas FOND kui SIA “EfTEN Krustpils”
ainuosanik 28.06.2016 osakapitali 1 834 000 euroni, mis jaguneb 917 000 osaks, iga osa nimivaartusega 2 eurot.
Osakapitali suurendamine registreeriti Lati Vabariigi ettevotteregistris 05.07.2017 ning see on oskapitali kehtiv
suurus ka Prospekti kuupdeva seisuga. Nii asutamisel kui osakapitali suurendamisel on FOND-i poolt osade eest
taielikult tasutud rahaliste sissemaksetega.

SIA “EfTEN Krustpils” majandusaasta on kalendriaasta. SIA “EfTEN Krustpils” on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 12.08.2015.

6.2.4 EfTEN Tanassilma OU

EfTEN Tanassilma OU (asutamisel &rinimi EfTEN Projekt OU) on FOND-i poolt 30.05.2016 Eesti Vabariigi Siguse
alusel asutatud piiratud vastutusega é&riiihing (/imited liability company). EfTEN Tanassiima OU on registreeritud
Eesti Vabariigi &riregistris registrikoodi 14057883 all. EfTEN Ténassilma OU osanike nimekirja peab juhatus. FOND
on EfTEN Tanassilma OU 100% osanik.

Arinimi on EfTEN Tanassilma OU.

EfTEN Tanassilma OU juriidiline aadress ja kontaktandmed:

A. Lauteri 5

Tallinn 10114

Eesti Vabariik

Tel (+ 372) 655 9515

EfTEN Tanassiima OU osakapital asutamisel oli 2 500 eurot, mis koosnes Uhest osast nimivaartusega 2 500 eurot.

Seoses Tallinnas asuva DSV logistikakeskuse omandamisega (EfTEN Tanassilma OU-le kuuluva kinnisvara kohta
vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), suurendas FOND kui EfTEN Ténassilma OU ainuosanik 22.06.2016
ainuosaniku otsuse alusel osakapitali 1000 euro vérra osa nimivaartuse suurendamise teel, mille tulemusel on
EfTEN Tanassilma OU osakapitali uueks suuruseks 3 500 eurot. Osakapitali suurendamisega seoses muudeti ka
pohikirja. Osakapitali uus suurus ja pdhikirja muudatus kanti Eesti Vabariigi ariregistrisse 15.07.2016. Nii asutamisel
kui osakapitali suurendamisel on FOND-i poolt osa eest taielikult tasutud rahaliste sissemaksetega.
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EfTEN Tanassima OU &rinimi asutamisel oli EFTEN Projekt OU. Arinime ja sellega seoses ka p&hikirja muudeti
péarast DSV logistikakeskuse omandamist 15.07.2016. Muudatused kanti Eesti Vabariigi &riregistrisse 17.08.2016.

EfTEN Ténassiima OU majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN Tédnassima OU on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 30.05.2016.

6.2.5 EfTEN stasylu, UAB

EfTEN stasylu, UAB (endine &rinimi EfTEN Projektas UAB) on FOND-i poolt 26.05.2016 Leedu Vabariigi 6iguse
alusel asutatud piiratud vastutusega &ritihing (limited liability company). EfTEN stasylu, UAB on registreeritud Leedu
Vabariigi ariregistris (inglise keeles The Commercial Register) registrikoodi 304277453 all.

Arinimi on EfTEN stasylu, UAB

EfTEN stasylu, UAB juriidiline aadress ja kontaktandmed:

M.Valanéiaus 1A
Vilnius, LT-03155
Leedu Vabariik

Tel (+ 370) 524 6196

EfTEN stasylu, UAB osakapital asutamisel oli 2 500 eurot, mis jagunes 100 osaks, iga osa nimivaartusega 25 eurot.
FOND on EfTEN stasylu UAB 100% osanik.

Seoses Vilniuses asuva DSV logistikakeskuse omandamisega (EfTEN stasylu, UAB-le kuuluva
kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), suurendas FOND kui EfTEN stasylu,
UAB ainuosanik 22.06.2016. ainuosaniku otsuse alusel osakapitali 1000 euro vorra, mille tulemusel on EfTEN
stasylu, UAB osakapitali uueks suuruseks 3 500 eurot. Osakapitali suurendamisega seoses muudeti ka pohikirja.
Osakapitali uus suurus ja pohikirja muudatus kanti Leedu Vabariigi ariregistrisse 05.07.2016. EfTEN stasylu, UAB
osanike nimekirja peab ettevdtte tegevjuht (inglise keeles Head of the Company). Nii asutamisel kui osakapitali
suurendamisel on FOND-i poolt osade eest téielikult tasutud rahaliste sissemaksetega.

EfTEN stasylu, UAB &rinimi asutamisel oli EfTEN Projektas UAB. Arinime ja sellega seoses p&hikirja muudeti parast
DSV logistikakeskuse omandamist 24.08.2016. Muudatused kanti Leedu Vabariigi ariregistrisse 21.11.2016.

EfTEN stasylu, UAB majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN stasylu, UAB on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 26.05.2016.

6.2.6  EfTEN Laisves UAB

EfTEN Laisves UAB on FOND-i poolt 30.09.2016 Leedu Vabariigi diguse alusel FOND-i poolt asutatud piiratud
vastutusega &rithing (limited liability company). EfTEN Laisves UAB on registreeritud Leedu Vabariigi ariregistris
(inglise keeles The Commercial Register) registrikoodi 304413063 all.

Arinimi on EfTEN Laisves UAB.

EfTEN Laisves UAB juriidiline aadress ja kontaktandmed:

M.Valangiaus 1A

Vilnius, LT-03155

Leedu Vabariik

Tel (+ 370) 524 6196

EfTEN Laisves UAB osakapital asutamisel oli 2 500 eurot, mis jagunes 100 osaks, iga osa nimivaartusega 25 eurot.

FOND on EfTEN Laisves UAB 100% osanik. EfTEN Laisves UAB osanike nimekirja peab ettevotte tegevjuht (inglise
keeles Head of the Company).
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Seoses Vilniuses asuva Laisves 3 omandamisega (EfTEN Laisves UAB-le kuuluva kinnisvarainvesteeringu kohta
vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), suurendas FOND kui EfTEN Laisves UAB ainuosanik 26.10.2016.
ainuosaniku otsuse alusel osakapitali 1000 euro vorra, mille tulemusel on EfTEN Laisves UAB osakapitali uueks
suuruseks 3 500 eurot. Osakapitali suurendamisega seoses muudeti ka pohikirja. Osakapitali uus suurus ja pohikirja
muudatus kanti Leedu Vabariigi ariregistrisse 15.11.2016. Nii asutamisel kui osakapitali suurendamisel on FOND-i
poolt osade eest taielikult tasutud rahaliste sissemaksetega.

EfTEN Laisves UAB majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN Laisves UAB on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 20.10.2016.

6.2.7 EfTEN Seljaku OU

EfTEN Seljaku OU on FOND-i poolt 19.04.2017 Eesti Vabariigi 6iguse alusel asutatud piiratud vastutusega aritihing
(limited liability company). EfTEN Seljaku OU on registreeritud Eesti Vabariigi driregistris registrikoodi 14244007 all.
EfTEN Seljaku OU osanike nimekirja peab juhatus. FOND on EfTEN Seljaku OU 100% osanik.

Arinimi on EfTEN Seljaku OU.

EfTEN Seljaku OU juriidiline aadress ja kontaktandmed:

A. Lauteri 5

Tallinn 10114

Eesti Vabariik

Tel (+ 372) 655 9515

EfTEN Seljaku OU osakapital asutamisel oli 2 500 eurot, mis koosnes (ihest osast nimivaartusega 2 500 eurot.

Seoses Laagris asuva Hortese aianduskeskuse omandamisega (EfTEN Seljaku OU-le kuuluva kinnisvara kohta
vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), suurendas FOND kui EfTEN Seljaku OU ainuosanik 29.05.2017
ainuosaniku otsuse alusel osakapitali 1000 euro vérra osa nimivaartuse suurendamise teel, mille tulemusel on
EfTEN Seljaku OU osakapitali uueks suuruseks 3 500 eurot. Osakapitali suurendamisega seoses muudeti ka
pohikirja. Osakapitali uus suurus ja pdhikirja muudatus kanti Eesti Vabariigi ariregistrisse 13.06.2017. Nii asutamisel
kui osakapitali suurendamisel on FOND-i poolt osa eest taielikult tasutud rahaliste sissemaksetega.

EfTEN Seliagku OU majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN Seljaku OU on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 31.05.2017.

6.2.8  EfTEN Laagri OU

EfTEN Laagri OU (endine &rinimi Projekt 554 OU) on 31.05.2016 Eesti Vabariigi diguse alusel asutatud piiratud
vastutusega aritihing (limited liability company). FOND omandas 19.05.2017 EfTEN Laagri OU osa nimivaartusega
2 500 eurot, mis esindas 100% EfTEN Laagri OU osakapitalist. EFTEN Laagri OU on registreeritud Eesti Vabariigi
ariregistris registrikoodi 14058888 all. EfTEN Laagri OU osanike nimekirja peab EVR ja EFTEN Laagri OU osa ISIN
kood on EE3100135914. FOND on EfTEN Laagri OU 100%-line osanik.

Arinimi on EfTEN Laagri OU.

EfTEN Laagri OU juriidiline aadress ja kontaktandmed:

A. Lauteri 5

Tallinn 10114

Eesti Vabariik

Tel (+ 372) 655 9515

Seoses Laagri Selveri kaubanduskeskuse arendusprojekti omandamisega (EfTEN Laagri OU-le kuuluva kinnisvara

kohta vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), suurendas FOND kui EfTEN Laagri OU ainuosanik 24.05.2017
ainuosaniku otsuse alusel EfTEN Laagri OU osakapitali 1000 euro vérra osa nimivaartuse suurendamise teel, mille
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tulemusel on EfTEN Laagri OU osakapitali uueks suuruseks 3 500 eurot. Osakapitali suurendamisega seoses
muudeti ka pohikirja. Osakapitali uus suurus ja pohikirja muudatus kanti Eesti Vabariigi ariregistrisse 25.09.2017.

06.02.2018 véttis FOND kui SPV ainuosanik vastu otsuse &rinime muutmiseks ja endine arinimi Projekt 554 OU
muudeti EfTEN Laagri OU-ks. Seoses sellega kinnitati ka péhikirja uus redaktsioon. Muudatus kanti Eesti Vabariigi
ariregistrisse 12.02.2018. Nii asutamisel kui osakapitali suurendamisel on osa eest tédielikult tasutud rahaliste
sissemaksega.

EfTEN Laagri OU majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN Laagri OU on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes
alates 31.05.2017.

6.2.9 EfTEN Evolution UAB

EfTEN Evolution UAB (endine arinimi kuni 31.05.2018 - SPV Saladus UAB) on 15.05.2018 Leedu Vabariigi diguse
alusel asutatud piiratud vastutusega érithing (limited liability company). FOND omandas Evolution &arikeskuse
projekti omandamise eesmargil spetsiaalselt asutatud EfTEN Evolution UAB 100% osaluse (100 osa nimivaartusega
25 eurot) 30.05.2018. EfTEN Evolution UAB on registreeritud Leedu Vabariigi &riregistris (inglise keeles The
Commercial Register) registrikoodi 304842002 all. EFTEN Evolution UAB osanike nimekirja peab ettevétte tegevjuht
(inglise keeles Head of the Company).

FOND on EfTEN Evolution UAB 100%-line osanik.
Arinimi on EfTEN Evolution UAB.

EfTEN Evolution UAB juriidiline aadress ja kontaktandmed:

M.Valanéiaus 1A

Vilnius, LT-03155

Leedu Vabariik

Tel (+ 370) 524 6196

Seoses Vilniuses Evolution arikeskuse omandamisega (EfTEN Evolution OU-le kuuluva kinnisvara kohta vaata
Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), suurendas FOND kui EfTEN Evolution UAB ainuosanik oma 08.06.2018
otsusega EfTEN Evolution UAB osakapitali 5000 euro vorra ja emiteeris 200 uut osa, iga osa nimivaartusega 25
eurot. Osakapitali suurendamisega seonduvalt kinnitati ka pohikirja uus redaktsioon. Uueks osakapitaliks kinnitati
7 500 eurot, mis kanti ariregistrisse 13.07.2018. EfTEN Evolution UAB osa omandamisel on osa eest taielikult
tasutud. Samuti on osakapitali suurendamisel osa eest taielikult tasutud rahalise sissemaksega.

EfTEN Evolution UAB majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN Evolution UAB on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 01.06.2018.
6.2.10 EfTEN Tahesaju tee OU

EfTEN Tahesaju tee OU on 19.04.2018 Eesti Vabariigi Siguse alusel asutatud piiratud vastutusega éritihing (/imited
liability company). EfTEN tahesaju tee OU on registreeritud Eesti Vabariigi driregistris registrikoodi 14472760 alll.
EfTEN Tahesaju tee OU osanike nimekirja peab juhatus.

FOND on EfTEN Téhesaju tee OU 100% osanik.
Arinimi on EfTEN Té&hesaju tee OU.

EfTEN Tahesaju tee OU juriidiline aadress ja kontaktandmed:

A. Lauteri 5

Tallinn 10114

Eesti Vabariik

Tel (+ 372) 655 9515
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EfTEN Tahesaju tee OU osakapital oli asutamisel ja on Prospekti ajal 2 500 eurot, mis koosneb Uhest osast
nimivaartusega 2 500 eurot.

Seoses Tallinnas Téhesaju kaubanduspargis Hortese aianduskeskuse rajamiseks kinnistu omandamisega (EfTEN
Tahesaju OU-le kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), muutis FOND kui EfTEN
Tahesaju tee OU ainuosanik oma 09.05.2018 otsusega pdhikirja, moodustas vabatahtliku omakapitali reservi ja
tegi sellesse sissemakse 50 000 eurot. Pohikirja muudatus kanti ariregistrisse 09.05.2018. FOND kui EfTEN
Tahesaju tee OU ainuosanik on kahel korral otsustanud suurendada ja teinud taiendavad sissemaksed vabatahtliku
omakapitali resrvi: 20.12.2018 otsuse alusel summas 200 000 eurot ja 31.01.2019 otsuse alusel summas 350 000
eurot. EfTEN Tahesaju tee OU asutamisel on FOND-i poolt osa eest taielikult tasutud rahalise sissemaksega.

EfTEN Tahesaju tee OU majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN Tahesaju tee OU on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 31.05.2018.

6.2.11 EfTEN Autokeskus OU

EfTEN Autokeskus OU (endine &rinimi EfTEN Kolmas OU) on FOND-i poolt 13.12.2018 Eesti Vabariigi siguse alusel
asutatud piiratud vastutusega aritihing (limited liability company). EfTEN Autokeskus OU on registreeritud Eesti
Vabariigi driregistris registrikoodi 14626157 all. EfTEN Autokeskus OU osanike nimekirja peab juhatus. FOND on
EfTEN Autokeskus OU 100% osanik.

Arinimi on EfTEN Autokeskus OU.

EfTEN Autokeskus OU juriidiline aadress ja kontaktandmed:

A. Lauteri 5

Tallinn 10114

Eesti Vabariik

Tel (+ 372) 655 9515

EfTEN Autokeskus OU osakapital oli asutamisel oli ja on kaesoleval ajal 2 500 eurot, mis koosneb (ihest osast
nimivaartusega 2 500 eurot.

Seoses Tallinnas Paldiski mnt 105 asuva ABC Motors autokeskuse kinnistute omandamisega (EfTEN Autokeskus
OU-le kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”), véttis FOND kui Tiitarettevétja
ainuosanik 19.12.2018 vastu otsuse moodustada vabatahtlik omakapitali reserv ja tegi sellesse sissemakse 4 500
eurot. 05.02.2019 suurendas FOND kui EfTEN Autokeskus OU ainuosanik vabatahtlikku omakapitali reservi ja tegi
sellesse taiendava sissemakse summas 1 220 000 eurot. 12.03.2019 otsustas FOND kui Titarettevotja ainuosanik
muuta &rinime EfTEN Autokeskus OU-ks ja sellega seoses muuta ka pédhikirja. Arinime ja pdhikirja muudatus kanti
Eesti Vabariigi ariregistrisse 13.03.2019. EfTEN Autokeskus OU asutamisel on FOND-i poolt osa eest taielikult
tasutud rahalise sissemaksega.

EfTEN Autokeskus OU majandusaasta on kalendriaasta. EfTEN Autokeskus OU on konsolideeritud FOND-i
finantsaruannetes alates 07.02.2019.

6.3 FOND-I AKTSIAD JA NENDEGA SEOTUD OIGUSED

FOND-il on ainult iihte liiki Aktsiad — lihtaktsiad. Uhe Aktsia nimivaartus on 10 eurot. FOND-i Aktsiad on registreeritud
Eesti vaartpaberite keskregistris kooskolas Eesti Vabariigi seadustega. Aktsiate ISIN kood on EE3100127242.
Aktsiate kohta ei véljastata aktsiatahti.

39



EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise, kauplemisele votmise ja noteerimisprospekt

Alljargnevalt on toodud FOND-i Aktsia puhasvaartus alates FOND-i asutamisest kuni 2019. aasta esimese kvartali
16puni s.t kuni 31.03.2019:
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Seisuga 31.12.2016 oli NAV Aktsia kohta 12,71 eurot, seisuga 31.12.2017 oli NAV Aktsia kohta 14,39 eurot ja
seisuga 31.12.2018 oli NAV Aktsia kohta 15,67 eurot. Seisuga 31.03.2017 oli NAV Aktsia kohta 12,54 eurot ja
seisuga 31.03.2019 oli NAV Aktsia kohta 16,09 eurot. Seejuures FOND-i vara puhasvaartus ehk NAV on vérdne
omakapitaliga, mis on avalikustatud Prospekti lisadeks olevates 2018, 2017 ja 2016. auditeeritud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannetes ning 2019. ja 2018. esimese kvartali konsolideeritud vahearuannetes
(auditeerimata), mis on jagatud Aktsiate arvuga perioodi I6pul.

2019. aasta esimese kvartali jargselt seisuga seisuga 30.04.2019 oli NAV 15,22 eurot (auditeerimata) ja see
vahenes seoses vorreldes martsiga 5,4% vorra (auditeerimata). Vahenemine oli seotud dividendi maksmise
otsusega, mis veti vastu 17.04.2019 aktsionéride korralisel tldkoosolekul.

FOND-i Aktsiad on alates 01.12.2017 Tallinna Boérsil vabalt kaubeldavad. FOND-i Aktsia (bdrsitéhis EFT1T)
sulgemishind oli seisuga 31.12.2018 16,2 eurot, tdustes aastaga 5,9% (seisuga 31.12.2017 hinnatasemelt 15,3
eurot). 2018. aasta jooksul kaubeldi FOND-i Aktsiatega tasemetel 15,3 kuni 16,55 eurot Aktsia kohta ning keskmine
sulgemishind oli aasta jooksul 15,8 eurot. 2018. aasta jooksul oli tehingute maht FOND-i Aktsiatega kokku 2 981
tuhat eurot.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsia (EFT1T) hinna diinaamika vérreldes NASDAQ Baltic Benchmark Gl —ga
(OMXBBGI) ning sulgemishind
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Lisaks eelnevalt nimetatud IFRS kohaselt arvutatud Aktsia puhasvaartusele arvutab ja avaldab FOND alates 2019.
aastast igakuistes Aktsia puhasvaartuse teadetes ja teistes finantsaruannetes taiendavalt ka EPRA NAV-i. EPRA
puhasvaartus kajastab pikaajalist puhasvaartust. Seda on soovitanud Euroopa kinnisvarasektori ettevéotete liit
(European Public Real Estate Association, EPRA) ja seda kasutavad laialdaselt boérsil noteeritud Euroopa
kinnisvaraettevotjad. Eeldatakse kinnisvaraettevdtja pikaajalist majanduslikku strateegiat, mist6ttu ajutised
erinevused olukorras, kus varade muiki tden&oliselt 1&hitulevikus ei toimu, hagustavad FOND-i netovara diglase
vaartuse labipaistvust ning seetbttu elimineeritakse EPRA puhasvaartuse saamiseks IRFS-i kohaselt arvutatud
puhasvaartusest kinnisvarainvesteeringutega seotud edasillikkunud tulumaksukulu ja finantsinstrumentide diglane
vaartus. EPRA NAV Aktsia kohta seisuga 31.12.2017 oli 15,30 eurot (auditeerimata) ja seisuga 31.12.2018 oli 16,81
eurot (auditeerimata). Seisuga 31.03.2019 oli EPRA NAV Aktsia kohta 17,30 eurot (auditeerimata) ja seisuga
30.04.2019 oli EPRA NAV Aktsia kohta 16,46 eurot (auditeerimata).

6.3.1 Aktsiate voorandamine

FOND-i Aktsiad on vabalt vodrandatavad ja Aktsiate vodrandamisel kolmandatele isikutele ei ole teistel aktsionéaridel
ostueesoigust. Aktsionaril on digus FOND-i Aktsiaid pantida. Aktsia pantimine toimub Eesti Vabariigi digusaktides
séatestatud korras.

6.3.2 Haalebigus

Iga Aktsia annab aktsionérile aktsionédride Uldkoosolekul Uhe h&ale. Aktsia annab aktsionérile Giguse osaleda
aktsionaride Uldkoosolekul ja FOND-i tulu jaotamisel ning FOND-i Idpetamisel FOND-i allesjaénud vara jaotamisel
proportsionaalselt aktsionari osalusele FOND-i aktsiakapitalis, samuti muud seaduses ja Pohikirjas ettenahtud
bigused.

6.3.3 Dividendidigused

FOND jaotab tulu aktsionaridele dividendidena. Kui aktsiakapitali suurendamise otsuses ei ole ette nahtud
téhtpaeva, millest alates Aktsiad annavad biguse saada dividendi, tekib digus saada osa FOND-i tulu jactamisest
(dividendi) majandusaastal, millal on tehtud akisiakapitali suurendamise kanne. Juhul, kui otsuses on téhtpaev
margitud, ei voi dividendi saamise digus tekkimise aeg olla hilisem, kui aktsiakapitali suurendamisele jargneva
majandusaasta eest.

FOND-i aktsionérile makstakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt tema aktsiate nimivaartusele, kui see
on vastavalt seadusele véimalik ja FOND-i lildkoosolek vastava otsuse vastu votab. Ei ole ette nahtud eri liiki aktsiaid
ega neist tulenevaid erinevaid diguseid kasumi jaotamisel.

FOND vo6ib teha aktsionédridele véljamakseid ainult puhaskasumist vdi eelmiste majandusaastate jaotamata
kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande
alusel.
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FOND:-i tulu jaotamise maaramisel vbetakse aluseks kogu aruandeaasta rahavoogu tootva kinnisvara Gilirimaksete
puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu pdhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid
kaibekapitaliks ning voimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Nimetatud poliitikast on digus korvale
kalduda, kui seda Oigustavad arengud majanduskeskkonnas vdi FOND-i majandustegevuse véljavaated.
Valjamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskélastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase
sétte olemasolu puhul) FOND-i v6lausaldajatega. Seejuures juhul, kui FOND-i viimase majandusaasta I6ppemisel
kinnitatud majandusaasta aruandest ilmnev FOND-i netovara on vaiksem voi jadks vaiksemaks aktsiakapitali ja
reservide kogusummast, mille véljamaksmine aktsionaridele ei ole lubatud seadusest vdi pdhikirjast tulenevalt, ei
ole lubatud dividendi maksta.

FOND-i tulu jaotamise otsustab FOND-i aktsionaride Uldkoosolek. FOND-i tulu jaotamist arutatakse aktsionaride
uldkoosolekul eraldi paevakorrapunktina ja selle kohta vbetakse vastu eraldi otsus, milles méaératakse aktsionéaride
nimekirja fikseerimise téhtpdev dividendi maksmiseks, dividendi suurus Aktsia kohta ja dividendi véljamaksmise
tingimused. Otsus voetakse vastu Uldkoosolekul, kui selle poolt on Ule poole koosolekul osalenud aktsionaridest.
Juhul, kui Gldkoosolek otsustab dividendid vélja maksta, siis kehtib see otsus ka nende aktsionéride suhtes, kes olid
selle vastu. Aktsionér voib vaidlustada tldkoosoleku otsuse, millega otsustati dividendid vélja maksta juhul, kui ta ei
osalenud uldkoosolekul v6i Gldkoosolekul osaledes h&életas vastu ning laskis protokollida oma vastuvéite otsusele.
Uldkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamist saab néuda ka FOND-i juhatus véi ndukogu. Uldkoosoleku kehtetuks
tunnistamise ndue tuleb kohtule esitada kolme kuu jooksul alates tldkoosoleku otsuse vastuvdtmisest. Hagiavaldus
esitatakse aktsiaseltsi vastu.

Dividend makstakse vélja rahas. Aktsionari ndusolekul vdib dividendi maksta ka muu varaga.

Kui FOND-i (ildkoosolek on teinud otsuse dividendid vélja maksta, aga FOND ei ole seda reaalselt teinud, siis on
aktsionaril digus kohtu poole péérduda kolme aasta jooksul. Vastasel juhul aktsionari ndue aegub ning FOND-il ei
ole kohustust dividendi maksta.

Dividendidega seonduvad piirangud voi erisused residentidel ja mitteresidentidel on toodud Prospekti osas 11
(,Maksud®).

2016. aasta eest jagati netodividendideks kokku 1 502 716 eurot s.0 0,63 eurot aktisia kohta. 2017. aasta eest jagati
netodividendideks kokku 2 191 324 eurot s.0 0,68 eurot akisia kohta. 2018. aasta eest jagati netodividendideks
kokku 3 061 408 eurot s.0 0,95 eurot aktsia kohta. K&ik nimetatud dividendid eelnevate aastate eest on Prospekti
kuupédeva seisuga FOND-i aktsionéridele valja makstud.

Pakkumise kaigus emiteeritavad Pakutavad Akisiad annavad diguse saada dividendi alates 2019. majandusaasta
eest.

6.3.4 Markimise eesoigus

Uldjuhul on uute sama liiki aktsiate emiteerimisel on FOND-i aktsionéril eesdigus markida uusi Pakutavaid Aktsiaid
vordeliselt oma aktsiate nimivaartuste summaga. (Pakkumisega seoses vt ka Prospekti punkti 4.2 ,Liigmarkimine ja
Aktsiate jaotamine®). Vastavalt 17.04.2019 FOND-i (ldkoosoleku otsusele akisiondride Pakutavate Aktsiate
markimise eesoigust ei valistatud ning igal isikul, kes on kantud fondi aktsionéride nimekirja 07.05.2019 Nasdaq
CSD tdopaeva I16pu seisuga, on eesdigus markida Pakutavaid Aktsiaid vordeliselt oma aktsiate nimivaartuste
summaga.

6.3.5 Tagasiostu ja konverteerimise tingimused

FOND Aktsiaid tagasi ei osta ning Aktsiate, sh Pakutavate Aktsiate konverteerimist ei toimu.

6.3.6  Ulevotmine

Ariseadustiku kohaselt v6ib aktsionaride tildkoosolek aktsionari taotlusel, kellele kuuluvate aktsiatega on esindatud
véahemalt 9/10 akisiaseltsi aktsiakapitalist (pOhiaktsiondr), otsustada akisiaseltsi Ulejadnud aktsionaridele
(véhemusaktsionérid) kuuluvate aktsiate llevétmise p&hiaktsionari poolt diglase rahalise hiivitise eest. Oiglase
hivitise suuruse méérab kindlaks p&hiaktsionér. Aktsionéride uldkoosoleku vastavasisuline otsus on vastu voetud,
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kui selle poolt on antud véhemalt 95/100 aktsiatega esindatud haaltest. PGhiaktsionar peab tldkoosolekule esitama
kirjaliku aruande (Ulevdtmisaruande), kus selgitatakse ja pohjendatakse vdhemusaktsionaridele kuuluvate aktsiate
Ulevétmise tingimusi ning aktsiate eest makstava hiivitise suuruse méaéramise aluseid. Ulevdtmisaruannet peab
kontrollima audiitor. Audiitor koostab kontrolli kohta kirjaliku aruande, kus tuleb eelkbige naidata, kas pShiaktsionéri
poolt m&ératud hivitise suurus on diglane. Aktsionéril on digus nduda seadusega vastuolus oleva Ulevétmisotsuse
kehtetuks tunnistamist, kuid Glevdtmisotsust ei saa kehtetuks tunnistada pohjusel, et vahemusaktsionéridele
makstav hivitis méérati liga madalaks. Kui vAhemusaktsionéridele makstav hivitis maarati liga madalaks, voib
kohus védhemusaktsionari ndudel mééarata diglase hivitise.

FOND-i Aktsiate suhtes ei ole toimunud Uhtegi tlevotmispakkumist.

6.4 INVESTEERIMISPOLIITIKA JA VARADE INVESTEERIMINE

6.4.1 Investeerimispoliitika

FOND-i eesmargid ja investeerimispolitika on reguleeritud FOND-i Pohikirja teises peatlkis. FOND-i
investeerimisobjektid on &riotstarbelised rahavoogu tootvad kinnisvaraobjektid (kinnistud) véi nendega seotud
vaartpaberid, sh on lubatud investeerida kinnisvaraobjekti opereeriva thingu vaartpaberitesse. Eelistatud on valmis
arendatud kaubandus-, tootmis-, lao- ning blroohooned Baltikumi erinevates linnades. FOND on spetsialiseerunud
kinnisvarainvesteeringutele &ri- ja segaotstarbelise kinnisvara segmendis. FOND ei tee investeeringuid
elukondlikusse kinnisvarasse vdi kinnisvara omavatesse ettevotjatesse, mille eesmérgiks on Uksnes elukondliku
kinnisvara (eluruumide) arendus.

FOND-i investeerimise pohimotteks on konservatiivsus ning madalate é&ririskide votmine s.t FOND ei tee
investeeringuid detailplaneeringuteta, hoonestamata kinnistutesse ega osta kinnistuid tksnes spekuleerimise
eesmargil. Sellegi poolest valib FOND investeerimisobjekie vastavalt Ulalkirjeldatud vaartust lisavale fondile
omasele strateegiale ning votab sellele vastavaid keskmiseid voi suuremaid &ririske.

FOND investeerib Eestis, Latis ja Leedus asuvasse ari- ja segaotstarbelisse kinnisvarasse voi sellist tilpi kinnisvara
omava ettevdtja vaartpaberitesse, mille emitendid asuvad Eestis, Latis vdi Leedus. Balti riikide kinnisvaraturu
Ulevaade on esitatud Prospekti osas 5.1 “Balti arikinnisvaraturu llevaade”. Samuti voib FOND investeerida voi
osaleda muul viisil investeerimisettevotjates (sh Uhisettevétetes, eriotstarbelistes ettevotjates (inglise keeles: special
purpose vehicle, edaspidi SPV), teistes kinnisvarafondides jne), mis vdivad olla registreeritud mis tahes Euroopa
Majanduspiirkonna riigis, tingimusel, et nimetatud investeerimisettevotjate strateegia ei ole vastuolus FOND-i
investeerimisstrateegiaga ning nimetatud investeerimisettevotjate peamine tuluallikas on kinnisvara omandamine,
hoidmine, opereerimine, miimine vai haldamine.

FOND-i tegevused peavad olema suunatud:

(i) tegutsemisele rahavoogu tootva ari- ja segaotstarbelise kinnisvaraga (st tegutsemisele t66stus-, lao-, logistika ,
jaemuugi- ja kontorihoonetega ning hotellidega);

(i) arikinnisvara arendamisele suunatud arendusprojektidele, mille esmane eesmérk on arendatava arikinnisvara
tulevaste rahavoogude tugevdamine;

(iii) kehtestatud detailplaneeringutega kinnistute omandamisele, mis sobivad &rikinnisvara arendamiseks. FOND ei
omanda hoonestamata kinnistuid spekuleerimise eesmaérgil, vaid Uksnes kinnisvaraarenduseks hilisema
rahavoo teenimise eesmaérgil.

Investeeringuid vdib teha otse voi labi FOND-i poolt asutatavate SPV-de, investeerides sarnase
investeerimiseesmargiga muude fondide ja muude investeerimisettevotjate vaarpaberitesse.

6.4.2 Investeerimispoliitika muutmine

FOND-i ndukogu padevuses on FOND-i igapéevase tegevuse raames Fondivalitsejale investeeringute tegemisel
suuniste andmine vara ja emitendi liigi ning piirkonna méaaramisel, samuti investeeringu osakaalu mééramine
FOND-i varades. Seejuures lahtub FOND-i ndukogu FOND-i poéhikirjas maaratud investeerimiseesmargist
ning -piirangutest. Noukogu suunised edastatakse Fondivalitsejale FOND-i juhatuse kaudu.
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Niivord, kui see ei ole eelnevalt kirjeldatud viisil néukogu llesanne, on FOND-i aktsionéride lildkoosoleku padevuses
FOND-i investeerimispoliitika muutmine s.t aktsionéride (ldkoosoleku padevuses on investeerimiseesmarkide ja
piirangute muutmine.

6.5 INVESTEERIMISPIIRANGUD

FOND-i vara valitseb ja kdsutab seaduses ja valitsemislepingus ettendhtud ulatuses Fondivalitseja, kelle tegevuse
Ule teostab kontrolli FOND-i juhatus.

FOND-i investeeringute tegemisel kehtivad jargmised piirangud:

a) Vahemalt 80% (kaheksakiimmend protsenti) FOND-i varade vaartusest investeeritakse kinnisvarasse ja/voi
kinnisvaraga seotud véaartpaberitesse.

b) FOND-i varasid, mida ei pea investeerima kinnisvarasse voi kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse, voib
investeerida Uksnes Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse vdi tuletisinstrumentidesse.
Seejuures ei investeeri FOND tuletisinstrumentidesse investeerimise v6i spekuleerimise eesmargil, vaid
Uksnes eesmargil vahendada, Ule kanda v6i maandada FOND-i alusinvesteeringutega seotud
investeerimisriske.

c) FOND-i pdhikirjas séatestatud investeerimiseesmargist ning —piirangutest lahtuvalt vaatab FOND-i néukogu
regulaarselt kord aastas ning iga uue investeeringu tegemisel tile FOND-i varade struktuuri.

d) FOND ei vbi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas voi selle tltarettevdtjas.

e) FOND ei tee otseinvesteeringuid asendatavatesse asjadesse (nt vaarismetallid, energiakandjad jne).
Vaatamata eeltoodule voib FOND-i arvel omandada ka esemeid, mis on vajalikud kinnisasjade haldamiseks.

fy  FOND ei vbi omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse vdi ndukogu liikmetelt, selle audiitoritel voi
tootajatelt FOND-i juhatuse v6i ndukogu liikmetelt, selle audiitoritelt voi to6tajatelt, Fondivalitsejaga samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvatele é&ritihingutelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud isikutega Uhine
arihuvi, ega teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Varade omandamine Fondivalitsejalt ja teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt on erandina lubatud seaduses sétestatud tingimustel ja Uksnes
FOND-i néukogu heakskiidul.

g) FOND ei vbi voorandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse voi ndukogu liikmetele, selle audiitoritele
vOi td6tajatele, FOND-i juhatuse vGi nGukogu likmetele, selle audiitoritele voi té6tajatele, Fondivalitsejaga
samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele aritihingutele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega
Uhine &rihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade v6drandamine fondivalitsejale
ja teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel
ja tksnes néukogu heakskiidul.

FOND v6ib kasutada finantsvéimendust vastavalt jargmistele pohimdtetele. FOND v6ib vétta laenu voi kaasata muul
viisil finantseerimist summas kuni 65% vastava investeeringu vaartusest investeeringu tegemise hetkel. FOND-i
vola kattekordaja peab olema investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2. FOND-i finantseerimispoliitika néeb
ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, arvestades kinnisvaraobjekte koormavate
Udrilepingute maksimaalse pikkusega.

FOND-i investeeringutest ei voi kolme aasta méddumisel FOND-i asutamisest olla Ghe emitendi aktsiates voi osades
vOi Uhes kinnisvaras rohkem kui 30% FOND-i varade vaartusest. Fondivalitseja on kohustatud jargima ka koiki
Oigusaktides satestatud kohustuslikke investeerimispiiranguid ja ndudeid riskide hajutamiseks.

FOND-i pbhikirjas voi seaduses séatestatud riskide hajutamise piiranguid vois mitte jargida 24 kuu jooksul FOND-i
Ariregistris registreerimisest. Parast nimetatud perioodi méddumist véib riskide hajutamise piiranguid ajutiselt mitte
jargida juhul, kui see on tingitud Fondivalitsejast mitteolenevatest pdhjustest. Fondivalitsejast mitteolenevateks
pbhjusteks loetakse investeerimisfondide seaduse kohaselt muu hulgas ostueesdiguse kasutamist vaartpaberite
omandamisel, fondiemissiooni, vaartpaberite turuvaartuse muutumist ja muid seesuguseid pdhjusi, kui fondi arvel
tehtavate tehingute eesmérk on eelnimetatud piirangute jargimise alustamine, arvestades fondi aktsionéaride voi
osakuomanike huve. Juhul, kui leiab aset investeerimispiirangute rikkumine, vétab Fondivalitseja viivitamatult
tarvitusele abindud rikkumise korvaldamiseks. Fondivalitseja informeerib FOND-i investoreid rikkumiste
kérvaldamiseks tarvitusele voetud abindudest viivitamatult vastavalt Prospekti punktile 6.14 (,Fondi puudutava
teabe avaldamine®).
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6.6 DIVIDENDIPOLIITIKA

FOND-i aktsionérile makstakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt tema Akisiate nimivaartusele
(dividendibiguste kohta vaata ka Prospekti punkti 6.3.3 “Dividendidigused”), kui see on vastavalt seadusele voimalik
ja FOND:-i Gldkoosolek vastava otsuse vastu votab. Ei ole ette nahtud eri liiki aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid
Biguseid kasumi jaotamisel.

FOND vo6ib teha aktsionédridele valjamakseid ainult puhaskasumist vdi eelmiste majandusaastate jaotamata
kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande
alusel. Dividendi maksmine on lubatud koigil FOND-i perioodidel (perioodide kohta vaata ka Prospekti punkti 6.1
(,Uldine informatsioon®)). Dividendi maaramisel voetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu tootva
kinnisvara tlrimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu pdhiosamaksed), millest on
maha arvatud reservid kéibekapitaliks ning véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud poliitikast
on 0digus korvale kalduda, kui seda oigustavad arengud majanduskeskkonnas véi FOND-i majandustegevuse
véljavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole garanteeritud. Véljamaksmisele kuuluvate dividendide suurus
kooskolastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase séatte olemasolu puhul) FOND-i vastavate
vblausaldajatega vo6i muude lepingupartneritega.

FOND-i Tutarettevétjatel ei ole iseseisvat dividendipoliitikat. Tutarettevdtjate dividendiotsused votab vastu FOND
kui Tutarettevotjate ainuosanik lahtuvalt FOND-i dividendipoliitikast, Tutarettevdtja majandustulemustest ning
kooskolastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase satte olemasolu puhul) Titarettevotja vastavate
vblausaldajatega v6i muude lepingupartneritega.

6.7 KONTSERNI TEGEVUS- JA FINANTSULEVAADE

6.7.1  Uldine tegevusiilevaade

FOND asutati 06.05.2015 ning alustas seejarel tegevust. FOND on Prospekti kuupdeva seisuga tegutsev
kinnisvarafond. FOND-i tegevus on kooskdlas Eesti digusaktides kehtivate nduetega. FOND ei jarginud Hea
Uhingujuhtimise Tava kuni Aktsiate Tallinna bérsil noteerimiseni, kuna FOND on akisiaseltsina asutatud
investeerimisfond ja Hea Uhingujuhtimise Tava jargmine ei ole olnud FOND-ile kohustuslik. Alates FOND-i Aktsiate
Nasdaq Tallinna borsil noteerimisest kohaldub FOND-ile Gihingujuhtimise tava aruande avalikustamise kohustus.
FOND on alates 2017. majandusaasta aruande koostamisest kooskdlas raamatupidamise seadusega eraldiseisva
alajaotisena lisanud FOND-i tegevusaruandesse ka Hea Uhingujuhtimise Tava aruande.

Kontserni 2016 aasta konsolideeritud mutgitulu oli kokku 5,333 miljonit eurot, kasvades aastaga 3,5 korda.
Puhaskasum samal perioodil 4,349 miljonit eurot, suurenedes eelmise aastaga vorreldes 2,9 korda. 2016. aastal
sisaldas puhaskasum neto-kinnisvarainvesteeringute Umberhindlust (vara vaartuse muutus miinus potentsiaalne
edukustasukohustus) summas 1,887 miljonit eurot. 2016. aasta konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 97% ja
oli seega eelmise aastaga vorreldes samal tasemel. Kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud olid 2016. aastal
kokku 3% miudgitulust olles samal tasemel vérreldes eelmise aastaga. Kontserni kinnistutega seotud kulud,
turustuskulud, dldkulud ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2016. aastal mutgitulust 26,9%. 2015. aastal oli
vastav néitaja 33,7%.

Kontserni 2017. aasta konsolideeritud mudgitulu oli kokku 7,300 miljonit eurot (2016: 5,333 miljonit eurot), kasvades
aastaga 37%. Puhaskasum samal perioodil 6,574 miljonit eurot (2016: 4,349 miljonit eurot), suurenedes eelmise
aastaga vorreldes 51%. 2017. aasta konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 98% (2016: 97%). Kinnistute
haldamisega otseselt seotud kulud olid 2017. aastal kokku 2% (2016: 3%) muigitulust. Kontserni kinnistutega
seotud kulud, turustuskulud, Gldkulud ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2017. aastal mudgitulust 22,8% ( 2016:
26,9%).

Kontserni 2018. aasta konsolideeritud muugitulu oli kokku 8,672 miljonit eurot (2017: 7,300 miljonit eurot), kasvades
aastaga 19%. Puhaskasum samal perioodil 6,299 miljonit eurot (2017: 6,574 miljonit eurot). Vaiksem puhaskasum
oli tingitud madalamast kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasumist, mis 2018. aastal oli 1,562 miljonit eurot
(2017: 2,855 miljonit eurot). 2018. aasta konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 96% (2017: 98%). Kinnistute
haldamisega otseselt seotud kulud olid 2018. aastal kokku 4% (2017: 2%) mulgitulust. Kontserni kinnistutega
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seotud kulud, turustuskulud, ldkulud ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2018. aastal muugitulust 22,3% ( 2017:
22,8%).

FOND-i konsolideeritud 2019. a | kvartali maugitulu oli 2,315 miljonit eurot (2018 | kvartal: 2,000 miljonit eurot).
Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 1,369 miljonit eurot (2018 | kvartal: 1,251 miljonit eurot). Konsolideeritud
brutokasumi marginaal oli 2019. a | kvartalis 97% (2018 | kvartal: 98%). Seega moodustasid kinnistute haldamisega
otseselt seotud kulud (s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 2019. a | kvartalis 3% (2018 | kvartal:
2%) mudgitulust. Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, Uldkulud ning muud tulud ja -kulud
moodustasid 2019. a | kvartali muugitulust 20% (2018 | kvartal: 21%).

FOND-i konsolideeritud 2018, 2017 ja 2016. majandusaasta auditeeritud aruanded (ja audiitori jareldusotsused
vastavalt 22.02.2019, 23.02.2018 ja 28.02.2017) ning 2019. ja 2018. | kvartali auditeerimata aruanded on lisatud
kéesolevale Prospektile. FOND-i audiitoritel ei ole olnud méarkuseid 2018, 2017 ega 2016. majandusaasta aruannete
kohta. FOND-i ning tema Tutarettevotjate majandustulemusi kajastavad 2018, 2017 ja 2016. majandusaastate
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanded on koostatud, ldhtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse
Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.
Prospektis ja raamatupidamise aastaaruannetes on finantsnaitajad esitatud tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud
teisiti.

| kvartal (3 kuud), auditeerimata 12 kuud, auditeeritud
2019 m 2018 2017 2016
€ miljonites
Udiritulu, kinnistutega seotud muud tasud BYE B ek e S
0,162 -0,151 0,754 0,611 -0,591
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud & & & 0 e
Intressikulud ja intressitulud R DA U N s
Neto Uiritulu miinus finantskulud Wk e g8z L —
y . -0,174 -0,148 -0,632 -0,549 -0,344
Valitsemistasud
-0,115 -0,114 -0,544 -0,501 -0,499

Muud tulud ja -kulud

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust,

edukustasu muutust, intressiswapi diglase vaartuse muutust ja 1,526 1,380 5,646 4,948 3,241
tulumaksukulu

Seisuga 31.03.2019 oli Kontserni varade maht 111,088 miljonit eurot, kasvades aasta algusega vorreldes 2,585
miljoni euro vorra ning eelmise aasta sama perioodiga (31.03.2018) vorreldes 13,540 miljoni euro vorra. FOND-i
Aktsia puhasvaartus kasvas | kvartaliga 2,7%..

Kontserni varade maht oli 31.12.2018 seisuga 108,503 miljonit eurot (31.12.2017: 97,291 miljonit eurot; 31.12.2016:
77,233 eurot). Sealhulgas moodustas Kontserni varade mahust kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus seisuga
31.12.2018. a 102,787 miljonit eurot (31.12.2017 88,390 miljonit eurot; 31.12.2016 73,539 miljonit eurot).

Auditeerimata Auditeeritud

31.03.2019 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016

€ miljonites
Kinnisvarainvesteeringud 106,084 102,787 88,390 73,539
Muud pikaajalised varad 0,106 0,138 0,090 0,058
Kaibevara, v.a raha 0,539 0,719 0,678 0,444
Netovalg' -54,866 -53,150 42,773 43,721
Puhasvaartus (NAV) 51,863 50,494 46,385 30,320
16,09 15,67 14,39 12,71

Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, sentides

1 Tabelis toodud Netovolg on arvutatud, lahutades FOND-i bilansipdeva kdikidest kohustustest raha ja raha ekvivalentide saldo.

FOND-i dividendipoliitika (vt ka Prospekti punkti 6.6 “Dividendipoliitika”) néeb ette, et igal aruandeaastal maksab
FOND vabast rahavoost 80% aktsionéaridele (bruto)dividendideks. 2016. aasta eest jagati netodividendideks kokku
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1 502 716 eurot s.0 0,63 eurot Aktsia kohta. 2017. aasta eest jagati netodividendideks kokku 2 191 324 eurot s.o
0,68 eurot Aktsia kohta. 2018. aasta eest jagati netodividendideks kokku 3 061 408 eurot s.0 0,95 eurot Akisia
kohta. Kbik eelnevate aastate eest otsustatud dividendid on Prospekti kuupaeva seisuga FOND-i aktsionéridele
vélja makstud. Pakkumise kaigus emiteeritavad Pakutavad Aktsiad annavad diguse saada dividendi alates 2019.
majandusaasta eest.

Tutarettevotiad on SPV-d, mis alluvad FOND-i kontrollle ning ei oma eraldiseisvat investeerimis- ega
dividendipoliitikat. Tltarettevotjad maksavad dividendi lahtuvalt FOND-i dividendipoliitika p&himotetest,
majandustulemustest oma ainuosaniku FOND-i, sellekohase otsuse alusel. 2016. aasta eest maksid Tltarettevotjad
FOND-ile dividendi jargmiselt: UAB “Saules Miestas” 790 tuhat eurot, UAB “Verkiy projektas” 460 tuhat eurot,
EfTEN Tanassilma OU 104 tuhat eurot, EfTEN stasylu UAB 84 tuhat eurot ja EfTEN Laisves UAB 30 tuhat eurot.
SIA “EfTEN Krustpils” 2016. aasta eest dividendi ei maksnud.

2017. aasta eest maksid Titarettevotjad FOND-ile dividendi jargmiselt: UAB “Saules Miestas” 1,300 miljonit eurot,
UAB “Verkiy projektas” 210 tuhat eurot, EfTEN Tanassilma OU 281 324 eurot, EfTEN stasylu, UAB 200 tuhat eurot
ja EfTEN Laisves UAB 200 tuhat eurot. SIA “EfTEN Krustpils” 2017. aasta eest dividendi ei maksnud.

2018. aasta eest maksid Tutarettevétjad FOND-ile dividendi jargmiselt: UAB “Saules Miestas” 1 200 tuhat eurot,
UAB “Verkiy projektas” 280 tuhat eurot, EfTEN Tanassilma OU 207 226 eurot, EfTEN stasylu, UAB 330 tuhat eurot,
EfTEN Laisves UAB 380 tuhat eurot, SIA “EfTEN Krustpils” 280 tuhat eurot, EfTEN Seljaku 96 tuhat eurot ja EfTEN
Laagri OU 288 tuhat eurot. EfTEN Evolution UAB, EfTEN Tahesaju tee OU ja EfTEN Autokeskus OU 2018. aasta
eest dividendi ei maksnud. Kdik Tutarettevotjate dividendid 2016., 2017. ja 2018. aasta eest on FOND-ile vélja
makstud.

FOND-i poolt avalikustatavad Kontserni vétmenéitajad tuginevad eelkdige tootlikkusega seotud néitajatele. Kuivord
FOND-i néaol on tegemist investeerimisfondiga, iseloomustavad tootlikkuse néitajad investori jaoks kdige paremini
Kontserni s.t FOND-i ning FOND-i Tutarettevotjate majandustulemusi. Olulisimad vétmenéaitajad Kontserni tegevuse
mddtmiseks on toodud alljirgnevas tabelis:

3 kuu kohta 3 kuu kohta
vOi seisuga vOi seisuga
31.03.2019 31.03.2018
[CULNCERINEE)] (auditeerimata)

Vétmenditajad 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016

NAV; valem: (FOND-i omakapital / FOND-i aktsiate arv perioodi I6pu

seisuga’) 16,09 14,78 15,67 14,39 12,71
EPRA NAV; valem (FOND-i omakapital + tuletisinstrumentide

kohustus + edasiliikkunud tulumaksu kohustus) / aktsiate arv perioodi 17,30 15,72 16,81 15,30 18,75
1Bpu seisuga.

ROIC, %; valem: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine

investeeritud kapital)x100ROIC, % &lfe & e B i
ROE, %; valem: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine

omakapital) x100ROE,% 27 27 i Uz s
ROA, %; valem: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised

varad)x100ROA,% 1,2 U Bt vE vE
DSCR: valem (EBITDA/(intressikulud ~ + graafikujérgsed 2,0 22 2,0 2,0 2.1
laenumaksed)

1 FOND-i NAV (puhasvéaartus) vordub FOND-i auditeeritud omakapitaliga. FOND-i NAV aktsia kohta (puhasvéaartus
aktsia kohta) vordub FOND-i auditeeritud omakapitaliga, mis on jagatud aktsiate arvuga perioodi I6pus.

IFRS 10 kehtestab investeerimisettevotte mdiste jargmiselt: investeerimisettevote on ettevote, mis (i) kaasab
investoritelt rahalisi vahendeid eesmaérgiga pakkuda investoritele investeeringute juhtimise teenuseid, (ii) on vétnud
kohustuse oma investorite ees, et tema é&riliseks eesmargiks on investeerimine ainult kapitali vaértuse kasvu voi
investeerimistulu saamiseks, ning (iii) mdéddab ja hindab oma investeeringuid nende diglaste vaartuste pohjal.
Investeerimisettevote peab oma titarettevétieid kajastama diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande ja
peab konsolideerima ainult neid tltarettevotteid, mis osutavad ettevotte investeerimistegevusega seonduvaid
teenuseid. FOND-i juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevétte definitsioonile ning leiab,
et FOND-i ei vasta IFRS standardite moistes investeerimisettevotte definitsioonile, vaid omab pigem
kinnisvaraettevotte kui puhtalt investeerimisiihingu tunnuseid. Kuigi FOND-i investorid ootavad oma
kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, vétab Kontsern oma
investeeringutes ka arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavapérasele kinnisvaraettevottele. Samuti peaks
investeerimisthing vastavalt IFRS 10-le tegema otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse odiglase
vaartuse meetodil. Kontserni emaettevétte puhul on diglase vaéartuse hindamine kaudne — diglases vaéartuses
hinnatakse vara, mis asub tltarettevitetes ning seelébi saadakse titarettevétte diglane vaartus, mis ei pruugi samas
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olla tltarettevétte I6plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Giritulu, kasumimarginaalide, vara
mahu ning muude kinnisvaraettevdtteid iseloomustavate finantsnaitajate baasil, mida ainult titarettevotte diglase
vaartuse baasil ei ole véimalik teha.

FOND-i aktsiakasumi aruanne:

| kvartal (3 kuud) 12 kuud
2019 2018
Aktsiakasum [CULNCERIMEEVY (auditeerimata) 2018 2017 2016
Aruandeperioodi puhaskasum, € tuhandetes 1369 1251 6299 6 574 4349
Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta / poolaasta jooksul,
tk 3222535 3222535 3222535 2749 761 2081153
Kasum aktsia kohta, eurodes 0,42 0,39 1,96 2,39 2,09

Seejuures Kontserni kapitali struktuur koosneb netovdlast (laenukohustused miinus raha) ning aktsionaridele
kuuluvast omakapitalist, sisaldades sissemakseid aktsiakapitali, reserve ning jaotamata kasumit. Finantsriskid, mis
on seotud kapitalijuhtimisega, on toodud Prospekti 12 osas “Lisad” vastavalt FOND-i 2018. majandusaasta aruande
lisas 18, FOND-i 2017. majandusaasta aruande lisas 18, FOND-i 2016. aasta majandusaasta aruande lisas 19.

2016. aastal s6Imis Kontsern intressivahetuslepingu, nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides 3-kuu
EURIBOR-i tasemel 0,35%. Intressivahetuslepingu 16pptéhtaeg on 2023. a, kusjuures nimetatud lepingu kohaselt
hakati makseid tegema 2018. aasta kevadel. Intressivahetuslepingute Giglane véértus seisuga 31.12.2018 oli
negatiivne summas 189 tuhat eurot (31.12.2017: 58 tuhat eurot; 31.12.2016: 137 tuhat eurot).

FOND-il on kaks arvelduskontot. Uks Swedbankis ja teine SEB pangas, mille kaudu toimuvad FOND-i arveldused.
FOND-il puudub sularaha kaive.

FOND ise on s6lminud 16.04.2019 laenulepingu AS-ga SEB Pank téhtajaga kuni 15.07.2019, millest tulenevalt on
FOND-il laenukohustus summas 1,5 miljonit eurot ja mis on kehtiv Prospekti kuupéeva seisuga

Prospekti kuupéeva seisuga ei ole FOND-il endal muid laenukohustusi. FOND-i Tutarettevotjate laenulepingute info
on avaldatud punktis 6.7.2

FOND-il on Uks k&endusleping, mis on s6limitud AB-ga SEB bankas FOND-i Tltarettevotja EFTEN Evolution UAB
poolt Vilniuses Evolution drikeskuse omandamise kaigus. Nimetatud lepingu kohaselt tagab FOND Tutarettevétja
EfTEN Evolution UAB kohustusi, millised tulenevad EfTEN Evolution UAB ja AB SEB bankas vahel 30.05.2018
s6Imitud laenulepingust. (TUtarettevdtja laenulepingu kohta vaata tdpsemalt punkti 6.7.2 “Investeeringud”).

FOND on 11.01.2019 andnud (lekulu toetuskirja (garantiikirja) AS-le Swedbank seoses Titarettevotja EfTEN
Tahesaju tee OU poolt Tahesaju Hortese aianduskeskuse arendusprojektiga. Nimetatud toetuskirjas kinnitab FOND
pangale, et on teadlik Tltarettevdtja arendusprojektist ja sellega seotud kohustustest ning projektiga seotud tlekulu
tekkimisel annab EfTEN Téhesaju tee OU-le laenu v&i suurendab osakapitali, mis véimaldaks Titarettevétjal
kohustuste taitmise. Garantiikiri kehtib kuni Téhesaju Hortese aianduskeskuse arendusprojekti valmimiseni.

FOND on 20.02.2019 andnud toetuskirja (Letter of Supporf) Smiemans Projecten BV-le seoses Tiitarettevétja
EfTEN Tahesaju tee OU poolt Tahesaju Hortese aianduskeskuse arendusprojektiga. Nimetatud toetuskirjas kinnitab
FOND ehitustdddega seotud Hollandi ettevdtjale, et on teadlik TUtarettevdtja arendusprojektist ja kinnitab, et EfTEN
Tahesaju tee OU-I on piisavad vahendid Mitt & Perlebach OU-ga sdImitud ehituslepingust tulenevate kohustuste
taitmiseks ning vajadusel annab FOND EfTEN T&hesaju tee OU-le ehituslepingust tulenevate kohustuste taitmiseks
laenu vGi suurendab osakapitali.

FOND-il ole muid kehtivaid garantii- ega muud liiki tagatiskohustusi. Investeeringutega seotud laenukohustused on
voetud FOND-i Tutarettevotjate poolt (vaata tdpsemalt punkti 6.7.2 “Investeeringud”).

Prospekti kuupdeva seisuga Kontserni tegevust mojutavad tegurid on kirjeldatud Prospekti osas 2 (,Riskid“) ja
Prospekti osas 5 (,Balti &rikinnisvaraturu tilevaade ja kinnisvarafondide liigid“). Puuduvad muud olulist méju omavad
tegurid.

48



EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise, kauplemisele votmise ja noteerimisprospekt

6.7.2 Investeeringud

Kontsernil on uksteist kinnisvarainvesteeringut. Viis kinnisvarainvesteeringut on Leedus: Saules Miestas
kaubanduskeskus Siauliais, Ulonu &arikeskus Vilniuses, DSV logistikakeskus Vilniuses, Laisves 3 bliroohoone
Vilniuses ja Evolution arikeskus Vilniuses; Uks kinnisvarainvesteering Latis: DSV logistikakeskus Riias ning viis
kinnisvarainvesteeringut Eestis: DSV logistikakeskus Tallinnas, Hortese aianduskeskus Laagris Saue vallas, Laagri
Selveri kaubanduskeskus Tallinnas, Hortese aianduskeskus Tallinnas Téhesaju kvartalis ja ABC Motors Autokeskus
Tallinnas.

Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub aadressil Tilzés 109,
Siauliai, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus kokku on 21 094 m2 ning sellel asuv kaubanduskeskus uldpinnaga
47 772 m2. Uiiritavad pinna suurus on 19 881 m2. Hoones asub maakonna bussijaam ja autodele on parkimiskohti
719. Saules Miestas kaubanduskeskus moodustab 28% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut
l1abi UAB “Saules Miestas”, mis asutati eesmargiga arendada ja majandada Saules Miestas kaubanduskeskust.
UAB “Saules Miestas” majandustegevus on seotud tegevus Saules Miestas kaubanduskeskuse majandamisega,
peamiselt kaubanduskeskuse pindade véljaiirimisega. Muud majandustegevust UAB-| “Saules Miestas” ei ole.

UAB “Saules Miestas” kinnisvara detailne koosseis:

a) maatikk suurusega 0,3397 hektarit, registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-0619-7231 all, aadress
Gumbineés 4, Siauliai;

b) maatukk suurusega 0,0389 hektarit, registreeritud kinnisvararegistris numbri 2901-0011-0042 all, aadress
Gumbineés 6, Siauliai:

c) multifunktsionaalne kaubanduskeskus koos bussijaamaga, registreeritud kinnisvararegistris numbri
4400-0746-6691 all, aadress Tilzés 109, Siauliai;

d) parkimisala suurusega 3 771,16 m?, registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-1116-0717 all, aadress
Tilzes 109, Siauliai;

e) parkimisala suurusega 2 821,32 m?, registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-1116-0682 all, aadress
Gumbineés 4, Siauliai.

Lisaks omab UAB “Saules Miestas” vaga pikaajalist s.t kuni 11.12.2101 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga,
mille alusel kasutab 1,7308 ha suurust maa-ala aadressil Tilzés 109, éiauliai, Leedu. Nimetatud ala on registreeritud
kinnisvara registris numbri 2901-0011-0415 all.

UAB “Saules Miestas” omatava kinnisvara osas on sdlmitud FOND-i ja UAB “Saules Miestas” vahel leping ning
esitatud avaldus registriosadesse FOND-i kasuks méarke seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute voorandamiseks
ja koormamiseks vajalik FOND-i nbusolek. Mérge kanti Leedu kinnisvara registrisse (Real Estate Register of
Lithuania) 27.07.2017. a.

UAB “Saulés Miestas” omatav ja renditav kinnisvara on koormatud “Swedbank”, AB (registrikood 112029651)
kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem (llevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja
tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad UAB “Saules Miestas” omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis voiksid
mojutada UAB “Saulés Miestas” materiaalse pohivara kasutamist.

Saules Miestas kaubanduskeskuse Oiglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 31,640 miljonit eurot (31.12.2017:
30,990 miljonit eurot; 31.12.2016: 29,340 miljonit eurot) ning 2019. esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga 31,650
miljonit eurot (31.03.2018: 30,990 miljonit eurot). Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i
konsolideeritud 2018. majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa
14, FOND-i konsolideeritud 2016. majandusaasta aruande lisa 15 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese
kvartali vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

Ulonu biiroohoone — 2013. aastal valminud 7-korruseline biiroohoone, mis asub Vilniuse kesksest arikvartalist 2
km kaugusel aadressil Verkiu 25C, Vilnius, Leedu Vabariik. Maattkkide suurus kokku on 2200 m? ning sellel asuva
blroohoone Uldpind 6 756 m2. Hoone Udritava pinna suurus on 5 174 m2. Parkimiskohti on 117, millest 58 kinnises
maa-aluses parklas. Ulonu biroohoone moodustab 8% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut
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l1abi UAB “Verkiy Projektas”, mis asutati eesmérgiga arendada ja ehitada véalja Ulonu biroohoone ning péarast
ehitustegevuse I6ppemist Ulonu &rikeskuse majandamine. Muud majandustegevust UAB-| “Verkiy Projektas” ei ole.

UAB “Verkiy Projektas” kinnisvara detailne koosseis:

a) biroohoone kogupinnaga 5 008,59 m2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-2465-
0319:7108 all, aadress Verkiy 25C-1, Vilnius;

b) maa-alune parkimine kogupinnaga 1 747,71 m2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-
2465-0284:7107 all, aadress Verkiy 25C-2, Vilnius;

c) parkimisala kogupinnaga 386,86 m2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-3103-8224 all,
aadress Verkiy 25C, Vilnius;

d) parkimisala kogupinnaga 1 097,4 m2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-2474-1791 all,
aadress Verkiy tn (numbrit ei ole registris lisatud), Vilnius;

e) vihmavee kogumise torustikud, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbrite 4400-2474-1737 (57,46
m) ja 4400-2474-1726 (24,63 m) all, aadress Verkiy tn (numbrit ei ole registris lisatud), Vilnius;

f)  veevarustuse torustikud, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbrite 4400-2474-1776 (18,95 m) ja
4400-2614-1342 (19,05 m) all, aadress Verkiy tn (numbrit ei ole registris lisatud), Vilnius;

Lisaks omab UAB “Verkiy Projektas” pikaajalist s.t kuni 31.12.2056 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga, mille
alusel kasutab 0,2287 ha suurust maa-ala aadressil Verkiy 25C, Vilnius. Nimetatud ala on registreeritud
kinnisvararegistris numbri 4400-2893-3191 all.

UAB “Verkiy Projektas” omatav kinnisvara on koormatud AB SEB bankas (registrikood 112021238) kasuks, mille
osas on laenu ja tagatiste detailsem tlevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

UAB “Verkiy Projektas” omatava kinnisvara osas on FOND-iga s6Imitud leping ja esitatud avaldus registriosadesse
FOND-i kasuks méarke seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute vodrandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i
ndusolek. Marge kanti Leedu kinnisvara registrisse (Real Estate Register of Lithuania) 05.06.2017.a.

FOND-ile teadolevalt puuduvad UAB “Verkiy Projektas” omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis voiksid
mdjutada UA “Verkiy Projektas” materiaalse pohivara kasutamist.

Ulonu biuroohoone odiglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 9,220 miljonit eurot (31.12.2017: 9,200 miljonit eurot;
31.12.2016: 8,830 miljonit eurot) ning 2019. esimese kvartali s.0o 31.03.2019 seisuga 9,220 miljonit eurot
(31.03.2018: 9,272 miljonit eurot). Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud 2018.
majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i
konsolideeritud 2016. majandusaasta aruande lisa 15 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese kvartali
vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

DSV logistikakeskus Létis — 1999. ja 2006. aastatel valminud logistikakeskus aadressil Krustpils 31, Riia, Lati
Vabariik. Maatikkide suurus kokku on 55 856 m2, sh parkimisala 27 560m?. Logistikakesuse hoonete Ulritava pinna
suurus on 12 149 m2 DSV logistikakeskus L&tis moodustab 8% FOND-i varade turuvaértusest. Kinnistu
omandamise jargselt s6lmiti naaberkinnistu omaniku SIA MONO-TRANSSERVISS (registreerimisnumber
40003008010) kokkulepe kinnistute piiride korrigeerimiseks seoses piiril asuva ehitisega, mille tulemusel suurenes
SIA "EfTEN Krustpils" kuuluv Riias Krustpils 31 asuv kinnistu 29 m? vorra. DSV logistikakeskuse omandamisel vottis
SIA "EfTEN Krustpils" Ule kinnistu eelmise omaniku ja t&nase Ullrniku poolt s6lmitud 25.05.2016 solmitud
ehituslepingu DSV logistikakeskuse laiendamiseks. Ehitustdid teostas ehitusettevote SIA “RERE BUVE”.
Juurdehituse tulemusel suurenes logistikakeskuse pindala 4 900 m?2 vdrra ning parkimisala 1700 m2 vorra.
Lepingujéargseks ehitustédde maksumuseks on 3,5 miljonit eurot, millele lisandub ké&ibemaks. Ehitustédde
I6petamise tdhtaeg oli 05.02.2018. SIA "EfTEN Krustpils" kohustusi seoses juurdeehitusega tagas FOND
garantiilepingu kohaselt maksimaalselt summas kuni 4 miljonit eurot, millele lisandub kéibemaks. Garantiikohustus
kehtis kuni 01.03.2018. a. 2018. aastal Idppesid ka logistikakeskuse juurdeehituse t66d. FOND omab investeeringut
1abi SIA "EfTEN Krustpils", mille tegevuse eesmark on DSV logistikakeskuse majandamine ja arendamine. Muud
majandustegevust SIA-I "EfTEN Krustpils"ei ole.
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SIA "EfTEN Krustpils" kinnisvara detailne koosseis:

a) kinnistu, mille kohta on Riia linna Vidzeme ringkonnakohus Riia linna kinnistusosakonnas (inglise keeles
Riga City Vidzeme district court Riga city Land Book department) avatud registriosa nr 100000206158,
katastritunnus 01001212518, pindala 5,2656 ha, millel asub seitse ehitist: laohoone (katastritunnus
01001212519001), administratiiv- ja laohoone (katastritunnus 01001211033006), katlamaja
(katastritunnus  01001212339016), valvurihoone (katastritunnus 01001211033016), valvurihoone
(katastritunnus 01001211033010), tehnorajatis - piirdetara (katastritunnus 01001211033030) ja
tehnorajatis - kGvakattega ala (katastritunnus 01001212519001);

b) kinnistu, mille kohta on Riia linna Vidzeme ringkonnakohus Riia linna kinnistusosakonnas (inglise keeles
Riga City Vidzeme district court Riga city Land Book department) avatud registriosa nr 100000433849,
katastritunnus 01001214104, pindala 3 200 m2.

SlA-le "EfTEN Krustpils" kuuluvad kinnistud on antud Girile SlA-le “DSV TRANSPORT” (registreermisnumber
50003420841) ning on nimetatud Gdirniku kasutuses. Udrileping on sélmitud 29.06.2016 tdhtajaga 10 aastat koos
bigusega pikendada lepingut kahel korral kolmeks aastaks.

SlA-le "EfTEN Krustpils" omatav kinnisvara osas on registriosadesse kantud keelumdrge SEB banka, AS-i,
(registreerimisnumber 40003151743) kasuks seoses kinnistute omandamisel vGetud laenuga. Laenude ja tagatiste
detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Glevaates.

SlA-le "EfTEN Krustpils" omatava kinnisvara osas on registriosadesse kantud marge FOND-i kasuks, mille kohaselt
on kinnistute védrandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i ndusolek.

FOND-ile teadolevalt puuduvad SlA-le "EfTEN Krustpils" omatava kinnisvara osas sellised keskkonnaprobleemid,
mis vOiksid mdjutada SIA-le "EfTEN Krustpils" materiaalse pohivara kasutamist.

DSV Laéti logistikakeskuse Giglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 8 660 miljonit eurot (31.12.2017: 6 980 miljonit
eurot; 31.12.2016: 5,049 miljonit eurot) ning 2019. esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga 8,660 miljonit eurot
(31.03.2018: 8,214 miljonit eurot). Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud 2018.
majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i
konsolideeritud 2016. majandusaasta aruande lisa 15 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese kvartali
vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

DSV logistikakeskus Tallinnas — 2003. aastal valminud DSV logistikakeskus, mis asub aadressil Parnu mnt 535,
Jalgimée kula, Saku vald, Eesti Vabariik. Maatikkide suurus kokku on 71 514 m2. Hoonete UUritava pinna suurus
on 16 014 m2 DSV logistikakeskus Eestis moodustab 12% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab
investeeringut l1&bi EfTEN Tanassima OU, mis asutati eesmargiga omandada DSV logistikakeskus Eestis ning
omandamise jargselt selle majandamine. Muud majandustegevust EfTEN Ténassilma OU-| ei ole.

EfTEN Tanassilma OU-le kuuluva kinnisvara detailne koosseis:

a) Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 2915502 kantud Erika 1 kinnistu, aadressil Parnu mnt 535,
Jélgimae kila, Saku vald, Harjumaa, katastritunnus 71801:001:1333, pindala 71,450 m?, sihtotstarve 50%
arimaa ja 50% tootmismaa. Kinnistul on téhtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus elektrivorgu kaitsevoondi
ulatuses elektrivorgu majandamiseks osathing Jaotusvork (registrikood 11050857, Tallinn) kasuks
elektrivorgu kaitsevddndi ulatuses elektrivirgu majandamiseks ning tahtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus AS
Eesti Telekom (registrikood 10234957) kasuks sidekaablite kanalisatsioonitrassile. Kinnistul asuvad 3-
korruseline logistikakeskuse hoone ehitisealuse pindalaga 12 399 m? (ehitisregistri kood 120215939),
varavahoone ehitisealuse pindalaga 47 m? (valvurihoone - ehitisregistri kood 120680010), parkla ehitisealuse
pindalaga 19 744 m? (ehitisregistri kood 220541429), tuletdrje veehoidla ehitisealuse pindalaga 102 m?
(ehitisregistri kood 220680009) ja Mecro reoveekanalisatsiooni ihendus (ehitisregistri kood 220560517).

b)  Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 6625602 kantud Erika alajaama kinnistu, aadressil Jalgimae
kiila, Saku vald, Harjumaa, katastritunnus 71801:001:0232, pindala 64 m?, sihtotstarve tootmismaa. Kinnistul
on tahtajatu tasuta isiklik kasutusdigus osalhing Jaotusvork (registrikood 11050857, Tallinn) kasuks
elektrivorgu kaitsevédndi ulatuses elektrivorgu majandamiseks. Kinnistul asub rajatis nimetusega Salla
reoveepumpla elektrivarustus ehitisealuse pindalaga 10,3 m2 (ehitisregistri kood 220551312).
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EfTEN Ténassilma OU poolt omandatud DSV logistikakeskuse kinnistute koosseisu kuulusid algselt s.t omandamise
hetkel ka kaks transpordimaa kinnistut aadressidel Parnu mnt 535b, Jélgimae kiila, Saku vald, Harjumaa (Tartu
Maakohtu kinnistusosakonna registriosa nr 6625702) ja Parnu mnt 535c¢, Jalgimée kiila, Saku vald, Harjumaa (Tartu
Maakohtu kinnistusosakonna registriosa nr 6625902). 27.09.2017 s6Imiti nimetatud kahe kinnistu midgileping Eesti
Vabariigiga. Tehingu kéigus kustutati kinnistusraamatust Gurilepingu kohta tehtud mérkused ning vabastati kinnistud
AS-i SEB Pank kasuks seatud Uhishipoteegi alt. Tehingu kdigus muudeti ka alljargnevalt nimetatud Glrilepingut
DSV Transport AS-ga ning kinnistud arvati vélja Girilepingu eseme hulgast. Uirilepingu eseme muutmine ei
avaldanud mdju turilepingus kokkulepitud Gurile. Kinnistusraamatus on kanded tehtud 09.10.2017.

EfTEN Tanassilma OU on talle kuuluvad kinnistud on andnud (iirile DSV Transport AS-le (registrikood 10342368)
ning kinnistud on nimetatud Girniku kasutuses. Utrileping on sélmitud 29.06.2016 tahtajaga 10 aastat koos
bigusega pikendada lepingut kahel korral kolmeks aastaks.

EfTEN Tanassilma OU omatav kinnisvara on koormatud AB SEB Pank (registrikood 10004252) kasuks, mille osas
on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Ténassilma OU omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis v&iksid
méjutada EfTEN Tanassiima OU materiaalse péhivara kasutamist.

Eestis asuva DSV logistikakeskuse Oiglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 12 850 miljonit eurot (31.12.2017:
13 070 miljonit eurot; 31.12.2016: 12,670 miljonit eurot) ning 2019. esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga 12,850
miljonit eurot (31.03.2018: 13,070 miljonit eurot). Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i
konsolideeritud 2018. majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa
14, FOND-i konsolideeritud 2016. majandusaasta aruande lisa 15 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese
kvartali vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

DSV logistikakeskus Vilniuses — 2005. aastal valminud DSV logistikakeskus Leedus, mis asub aadressil Stasyly
21, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatlkkide suurus kokku on 64 149 m2. Hoonete Udritava pinna suurus on 11 687 m?2,
Leedus asuv DSV logistikakeskus moodustab 8% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut Iabi
EfTEN stasylu, UAB, mis asutati eesmargiga omandada DSV logistikakeskus Leedus ning omandamise jargselt
selle majandamine. Muud majandustegevust ei EfTEN stasylu, UAB-I ole.

EfTEN stasylu, UAB kinnisvara detailne koosseis:

a) logistikaterminal Gldpinnaga 11 587,83 m2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-0209-
6350 all, aadress Stasyly 21, Vilnius;

b) katlamaja hoone / turvajaam Uldpinnaga 99,55 m?, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-
0693-7360 all, aadress Stasyly 21, Vilnius;

c) tehnorajatised kinnistul, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-0693-7417 all, aadress
Stasyly 21, Vilnius;

d) alajaama hoone 63,25 m?, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 1097-3019-9080 all, aadress
Stasyly 21, Vilnius.

Lisaks omab EfTEN stasylu, UAB kahte pikaajalist rendilepingut Leedu Vabariigiga:

a) leping nr 741 N01/99-21830 (11.11.1999) ja selle lisa leping nr K01/2003-27544 (21.07.2003), mille alusel
EfTEN stasylu, UAB kasutab 0,6681 ha suurust maa-ala aadressil Stasyly 21, Vilnius. Rendileping kehtib
kuni 10.11.2098.

b) leping nr 149 N01/2001-24452 (14.11.2001) ja selle lisa leping nr No K01/2003-27545 (31.07.2003), mille
alusel EfTEN stasylu, UAB kasutab 5,7468 ha suurust maa-ala aadressil Stasyly 21, Vilnius. Rendileping
kehtib kuni 13.05.2100.

Leedu Vabariigile kuuluv maa aadressil Stasyly 21, Vilnius, kogupindalaga 6,4149 ha, mis on eelnevalt nimetatud
lepingute alusel EfTEN stasylu, UAB kasutuses, on registreeritud kinnisvararegistris numbri 0101-0076-0241 all.

EfTEN stasylu, UAB on talle kuuluva kinnisvara on andnud Utrile UAB-le DSV Transport (registrikood 110535550)
ning kinnisvara on nimetatud dirniku kasutuses. Udrileping on sélmitud 29.06.2016 tahtajaga 10 aastat koos
bigusega pikendada lepingut kahel korral kolmeks aastaks.
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EfTEN stasylu, UAB omatav kinnisvara on koormatud AB SEB bankas (registrikood 112021238) kasuks, mille osas
on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN stasylu, UAB omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis voiksid
mojutada EfTEN stasylu, UAB materiaalse pdhivara kasutamist.

EfTEN stasylu, UAB omatava kinnisvara osas on FOND-iga s6lmitud leping ja esitatud avaldus registriosadesse
FOND-i kasuks méarke seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute voérandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i
ndusolek. Marge kanti Leedu kinnisvara registrisse (Real Estate Register of Lithuania) 31.07.2017. a.

Leedu DSV logistikakeskuse arikeskuse diglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 8,730 miljonit eurot (31.12.2017:
8,600 eurot; 31.12.2016: 8,420 miljonit eurot) ning 2019. esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga 8,730 miljonit
eurot (31.03.2018: 8,600 miljonit eurot). Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud
2018. majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i
konsolideeritud 2016. majandusaasta aruande lisa 15 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese kvartali
vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

Laisves 3 biiroohoone — 2004. aastal valminud 10-korruseline &rihoone, mis asub aadressil Laisvés 3, Vilnius,
Leedu Vabariik. Maatlki suurus on 0,8486 ha ning sellel asuva blroohoone ildpind 6 798,32 m2. Hoone udritava
pinna suurus on 6 150 m2. Kinnistul on 221 parkimiskohta. Laisves 3 biroohoone moodustab 9% FOND-i varade
turuvaartusest. FOND omab investeeringut Iabi EfTEN Laisves UAB, mis asutati eesmargiga omandada Laisves 3
blroohoone Leedus ning omandamise jargselt selle majandamine. Muud majandustegevust EfTEN Laisves UAB-I
eiole.

EfTEN Laisves UAB kinnisvara detailne koosseis:

blroohoone Uldpinnaga 6 798,32 m?2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 1300-2045-8012 all, aadress,
Laisvés 3,Vilnius. Parkimiskohad ei ole kantud kinnisvara registrisse. Lisaks omab EfTEN Laisves UAB pikaajalist
s.t kuni 09.07.2098 kehtivat rendilepingut nr 458 N01/99-21195 (09.07.1999, muudetud lepinguga K01/2004-112,
02.02.2004 ja lepinguga nr K01/2007/391, 02.04.2007) Leedu Vabariigiga, mille alusel kasutab kinnistut aadressil
Laisvés 3, Vilnius. Nimetatud ala on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-2893 all.

EfTEN Laisves UAB omatav kinnisvara on koormatud AB SEB bankas (registrikood 112021238) kasuks, mille osas
on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Laisves UAB omatava ja renditava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid,
mis voiksid mojutada EfTEN Laisves UAB materiaalse pohivara kasutamist.

EfTEN Laisves UAB omatava kinnisvara osas on FOND-iga s6lmitud leping ja esitatud avaldus registriosadesse
FOND-i kasuks méarke seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute vodrandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i
ndusolek. Marge kanti Leedu kinnisvara registrisse (Real Estate Register of Lithuania) 31.07 2017.a.

Laisves 3 biiroohoone 6iglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 9,970 miljonit eurot (31.12.2017: 9,760 miljonit eurot;
31.12.2016: 9,230 miljonit eurot) ning 2019. esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga 9,971 miljonit eurot
(31.03.2018: 9,810 miljonit eurot). Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud 2018.
majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa 14, FOND-i
konsolideeritud 2016. majandusaasta aruande lisa 15 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese kvartali
vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

Laagri Selveri kaubanduskeskus — 2017. aastal valminud kaubanduskeskuse hoone koos parklaga, mis asub
aadressil Parnu mnt 554, Tallinn, Eesti Vabariik. Hoone Udritava pinna suurus on 3 063 m2. Kaubandkuskeskuse
ankurudrnikuks on AS Selver, kelle kasutuses on 2 621,2 m2 Lisaks on keskuses veel s6lmitud veel kimme
vaiksema Ulripinna Udrilepingut. Laagri Selveri kaubanduskeskus moodustab 6% FOND-i varade turuvaartusest.
Lisaks kaubanduskeskuse hoonele (ehitisregistri kood 120798322) on kinnistul jargmised ehitised ja rajatised:
piirdeaed (ehitisregistri kood 220806754); parkla (ehitisregistri kood 220847907); sademevee kanalisatsioon ja
drenaazitorustik (ehitisregistri kood 220847922); kanalisatsioonitorustik (ehitisregistri kood 220853310); parkla,tee,
kdnnitee (ehitisregistri kood 220841457); ténav, tee, plats, konnitee, teenindustee (ehitisregistri kood 220799116)
ja sidekanalisatsioon (ehitisregistri kood 220799129). FOND omab investeeringut 1&bi EfTEN Laagri OU, mille
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100%-line osalus osteti 12.05.2017 eesmargiga omandada Laagri Selveri kaubanduskeskus ning omandamise
jargselt jatkata kaubanduskeskuse rajamist ja selle majandamist. Muud majandustegevust EfTEN Laagri OU-| ei
ole.

EfTEN Laagri OU-le kuuluva kinnisvara detailne koosseis:

Tallinnas Némme linnaosas Parnu mnt 554 asuv kinnistu, mille kohta on avatud kinnistusraamatus registriosa nr
7641801, katastritunnus 78404:408:9061, pindala 11 305 m?, sihtotstarve: 90% &rimaa ja 10% transpordimaa.
Kinnistul on tdhtajatu isiklik kasutusdigus Tallinna linna kasuks kasutusdiguse alale ehitatava sbidutee ning jalgratta-
ja jalgtee koos haljastusega 66péevaringseks kasutamiseks piiramatu arv kordi avalikult kasutatava teena ning
detailplaneeringu kohaselt Keila- Tallinn raudtee 91, 1-91, 6 km katastriliksusele (katastritunnus 78404:410:2040)
ehitatava raudteed Uletava jalgratta- ja jalgtee voi kergliiklustunneli teenindamiseks; téhtajatu isiklik kasutusdigus
elektripaigaldise majandamiseks elektripaigaldise kaitsevéondi ulatuses Elektrilevi OU (registrikood 11050857)
kasuks; téhtajatu ja tasuline isiklik kasutusdigus sideehitise, elektroonilise side vérgu ehitamiseks, kasutamiseks,
korrashoiuks, Umberehitamiseks ja lammutamiseks Telia Eesti AS (registrikood 10234957) kasuks; tahtajatu isiklik
kasutusbigus sademevee torustiku ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks ja likvideerimiseks
kasutusdiguse alal Paaskila Vesi OU (registrikood 12398982) kasuks; tédhtajatu isiklik kasutusdigus reovee
torustiku ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks, kasutamiseks ja likvideerimiseks kasutusdiguse alal Paaskila
Vesi OU (registrikood 12398982) kasuks; ostueesdigus Selver AS (registrikood 10379733) kasuks; maérkus
Gurilepingu (Gdrilepingu pool: Selver AS (registrikood 10379733)) kohta téhtajaga 27.11.2029.

EfTEN Laagri OU omatav kinnisvara on koormatud Swedbank AS-i (registrikood 10060701) kasuks, mille osas on
laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Laagri OU omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis vdiksid
méjutada EfTEN Laagri OU materiaalse pdhivara kasutamist.

Laagri Selveri kaubanduskeskuse diglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 6,650 miljonit eurot (31.12.2017: 6,580
miljonit eurot) ning 2019. esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga 6,650 miljonit eurot (31.03.2018: 6,585 miljonit
eurot). Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud 2018. majandusaasta aruande lisa
14, FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa 14 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese
kvartali vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

Hortes aianduskeskus Laagris - 2006. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub aadressil Seljaku 4B, Laagri,
Saue vald, Harjumaa, Eesti Vabariik. Maatikkide suurus kokku on 15 598 m2. Aianduskeskuse Ulritava pinna
suurus on 3 470 m2. Hortese aianduskeskus moodustab 3% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab
investeeringut labi EFTEN Seljaku OU, mis asutati eesmérgiga omandada Hortese aianduskeskus ning omandamise
jargselt selle majandamine. Muud majandustegevust EfTEN Seljaku OU-I ei ole.

EfTEN Seljaku OU-le kuuluva kinnisvara detailne koosseis:

a) Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 10448302 kantud kinnistu, aadressil Seljaku 4B, Laagri
alevik, Saue vald, Harjumaa; katastritunnus 72703:001:0319, pindala 10 121 m?, sihtotstarve 20% &rimaa
ja 80% tootmismaa. Kinnistu koosseisu on teeservituut, mis on kantud registriosa nr 62495 3. jakku ja
kinnistu igakordse omaniku kasuks seatud t&htajatu juurdepddsu- ja parkimisservituut kinnistule nr
6249602. Kinnistul on téhtajatu ja tasuta veejuhtimisservituut kinnistu nr 62494 igakordse omaniku kasuks,
tasuta ja téhtajatu teeservituut kinnistu nr 62494 igakordse omaniku kasuks, isiklik kasutusbigus AS Eesti
Telekom (registrikood 10234957) kasuks, téhtajatu isiklik kasutusdigus osathing Jaotusvork (registrikood
11050857) kasuks, isiklik kasutusdigus Tamro Eesti OU (registrikood 10173188) kasuks, ostueesdigus
Aktsiaselts Hortes (registrikood 11081332) kasuks téhtajaga 15 aastat, méarkus Udrilepingu (Udrilepingu
pool Aktsiaselts Hortes) kohta tahtajaga 24.05.2042. Kinnistul asub 2-korruseline kaubanduskeskuse
hoone ehitisealuse pindalaga 3 491 m? (ehitisregistri kood 120285302).

b) Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 7194502 kantud kinnistu, aadressil Seljaku 2A, Laagri
alevik, Saue vald, Harjumaa, katastritunnus 72703:001:0159, pindala 5 034 m?, sihtotstarve é&ri- ja
tootmismaa. Kinnistul on tahtajatu isiklik kasutusdigus Baltic Disc AS-i (registrikood 10924171) kasuks
kinnistuga pusivalt tGhendatud elektroonilise side vérgu ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks,
kasutamiseks ja likvideerimiseks, ostueesdigus Aktsiaselts Hortes (registrikood 11081332) kasuks
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téhtajaga 15 aastat, méarkus Gurilepingu (lidrilepingu pool Aktsiaselts Hortes) kohta tahtajaga 24.05.2042.
Kinnistul asub parkla ja vélimuugiala (ehitisregistri kood 220532403) ehitiselause pindalaga 2 828 mz.

EfTEN Seljaku OU poolt Hortese aianduskeskuse omandamisel algselt kuulus kinnistute koosseisu ka kinnistu, mis
on kantud Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 6249602, aadressil Seljaku 4A, Laagri alevik, Saue
vald, Harjumaa, katastritunnus 72703:001:0117, pindala 435 m?2, sihtotstarve transpordimaa. 08.052018 muius
EfTEN Seljaku OU nimetatud kinnistu Eesti Vabariigile, kes soovis kinnistut omandada seoses teede ehitusega.
Miitigilepingu sélmimisel kustutati nimetatud kinnistult SEB Pank AS-i kasuks EfTEN Seljaku OU-le kuuluvatele
kinnistutele seatud Ghishipoteek. Kehtima jai EfTEN Seljaku OU-le kuuluva kinnistu, mis on kantud registriossa nr
10448302, kasuks seatud reaalservituut (juurdepaasu- ja parkimisservituut). Muudatused kanti kinnistusraamatusse
09.05.2018.

EfTEN Seljaku OU on talle kuuluvad kinnistud andnud iiiirile AS-le Hortes (registrikood 11081332) ning kinnistud
on nimetatud Giiriku kasutuses. Ulirileping on sdlmitud 24.05.2017 tahtajaga 15 aastat koos digusega pikendada
lepingut kahel korral viieks aastaks. 13.07.2017 sGImiti Gdrilepingu muutmise kokkuleppe tédpsustamaks EfTEN
Seljaku OU poolt Eesti Vabariigiga véimaliku labiraakimiste jatkamist, (mida dirnik on varasemalt pidanud),
registriossa nr 6249602 kantud kinnistu mutgi osas. Kinnistu, mis on kantud registriossa nr 6249602, vodrandamisel
Eesti Vabariigile Gdrilepingu jargselt tasumisele kuuluva Gdri suurus ei muutunud.

EfTEN Seljaku OU omatav kinnisvara on koormatud AB SEB Pank (registrikood 10004252) kasuks, mille osas on
laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Seljaku OU omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis véiksid
méjutada EfTEN Seljaku OU materiaalse pshivara kasutamist.

Hortes aianduskeskuse Giglane vaartus seisuga 31.12.2018 on 3 430 miljonit eurot (31.12.2017: 3,210 miljonit eurot)
ning 2019. esimese kvartali s.o 31.03.2019 seisuga 3,430 miljonit eurot (31.03.2018: 3,210 miljonit eurot).
Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud 2018. majandusaasta aruande lisa 14,
FOND-i konsolideeritud 2017. majandusaasta aruande lisa 14 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese kvartali
vahearuande lisa 12 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

Evolution drikeskus — 2009. aastal valminud &rikeskus, mille koosseisu kuuluvad blroohoone, parkla ja kollektor,
mis asub aadressil Ukmergés 223, Vilnius, Leedu Vabariik. Maattki suurus on 13 326,01 m2 ning sellel asuva
blroohoone uuritava pinna suurus on 6 172 m2. Parklas on parkimiskohti kokku 229 autole. Evolution arikeskus
moodustab 9% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut Iabi EfTEN Evolution UAB, mis omandati
eesmargiga osta Evolution arikeskus ning seejérel jatakata Evolution &rikeskuse majandamisega. Muud
majandustegevust EfTEN Evolution UAB-I ei ole.

EfTEN Evolution UAB kinnisvara detailne koosseis:

a) biroohoone kogupinnaga 6 798,16 m2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-3137-
6238:1802 all, aadress Ukmergés tn 223-2, Vilnius;

b) parkla kogupinnaga 6 220,26 m2. m2, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-3137-
6224:1801, aadress Ukmergés tn 223-1, Vilnius;

c) soojusvorkude uleminekukollektor, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-1806-6532 all,
aadress Ukmergés tn, Vilnius.

Lisaks omab EfTEN Evolution UAB pikaajalist s.t kuni 27.03.2095 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga, mille
alusel kasutab 0,2700 ha suurust maa-ala aadressil Ukmergés tn 233, Vilnius. Nimetatud maa-ala on registreeritud
kinnisvararegistris numbri 0101-0020-0045 all.

EfTEN Evolution UAB omatav kinnisvara on koormatud AB SEB bankas (registrikood 112021238) kasuks, mille
osas on laenu ja tagatiste detailsem llevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

EfTEN Evolution UAB omatava kinnisvara osas on FOND-iga 18.07.2018 sdlmitud leping ja esitatud avaldus
registriosadesse FOND-i kasuks marke seadmiseks, mille kohaselt on kinnisasjade vd6randamiseks ja
koormamiseks vajalik FOND-i ndusolek. Marge kanti Leedu kinnisvara registrisse (Real Estate Register of Lithuania)
03.08.2018.
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FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Evolution UAB omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis vdiksid
mojutada EfTEN Evolution UAB materiaalse pohivara kasutamist.

Evolution blroohoone diglane véartus seisuga 31.12.2018 on 10,000 miljonit eurot ning 2019. esimese kvartali s.o
31.03.2019 seisuga 10,020 miljonit eurot Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud
2018. majandusaasta aruande lisa 14 ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese kvartali vahearuande lisa 12.

Téhesaju Hortese aianduskeskus- 2018. aastal omandatud kinnistu asub aadressil T&hesaju 5, Tallinn, Eesti
Vabariik. Kinnistule on rajamisel Hortese aianduskeskus. Kinnistu pindala on 11 551 m2 Kavandatava
aianduskeskuse Udritava pinna suurus on ca 5 300 m2. Hortese aianduskeskus moodustab 2% FOND-i varade
turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi EfTEN Tahesaju tee OU, mis asutati eesmérgiga omandada
Téhesaju tee 5, Tallinn asuv kinnistu, rajada sellele Hortese aianduskeskus ning seejérel jatkata kinnistu
majandamisega. Muud majandustegevust EfTEN Tahesaju OU-l ei ole.

EfTEN Tahesaju tee OU-le kuuluva kinnisvara detailne koosseis:

Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 11376050 kantud kinnistu, aadressil Tdhesaju tee 5, Tallinn;
katastritunnus 78401:101:3633, pindala 11 551 m?, sihtotstarve: 100% &rimaa. Kinnistul on t&htajatu ja tasuta isiklik
kasutusdigus tehnorajatise majandamiseks Tahesaju City OU (registrikood 11277696) ning tahtajatu ja tasuta isiklik
kasutusbigus kaugkuttevérgu omamiseks, ehitamiseks, remontimiseks, hooldamiseks ja kasutamiseks
kasutusbiguse alal laiusega kaks (2) meetrit mélemale poole torustikke piirava &armise torustiku isolatsiooni
vélispinnastaktsiaselts Tallinna Soojus (registrikood 10026398) kasuks. Kinnistule rajatakse aianduskeskuse hoone
ehitisealuse pindalaga 4 969 m?2 (ehitisregistri kood 120860168). Ehitusluba nr Ehitusluba nr 1812271/17110 on
véljastatud 17.07.2018. Ehituse peatdévétuleping sdlmiti Mitt & Perlebach OU-ga 20.09.2018 ning alustati
ehitustbddega. Ehitatava aianduskeskuse algselt planeeritud valmimine oli aprilli 16pp 2019, kuid seoses Hollandi
alltédvotja pankrotiga oktoobris 2018, on ehitatava aianduskeskuse uus planeeritud valmimine on oktoobri 16pp
2019.

EfTEN Tahesaju tee OU on talle kuuluva kinnistu koos ehitatava aianduskeskuse hoonega andnud (drile AS-le
Hortes (registrikood 11081332), eesmaérgiga avada aianduskeskus 2019. aasta neljandas kvartalis. Utirileping on
sB6lmitud 23.08.2018 téhtajaga 15 aastat koos Gigusega pikendada lepingut kahel korral viieks aastaks.

EfTEN Tahesaju tee OU-le kuuluv kinnisvara on koormatud AB SEB Pank (registrikood 10004252) kasuks, mille
osas on laenu ja tagatiste detailsem tlevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Tahesaju tee OU omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis
voiksid méjutada EfTEN Tahesaju tee OU materiaalse péhivara kasutamist.

Hortes aianduskeskuse diglane véartus seisuga 31.12.2018 on 1,637 miljonit eurot ning 2019. esimese kvartali s.o
31.03.2019 seisuga 1,888 miljonit eurot. Seejuures 31.12.2018 seisuga on kinnistu kajastatud soetusmaksumuses
ja seda ei ole hinnanud Kontserni s6ltumatu hindaja pdhjusel, et tegemist on arendusjargus kinnistuga ja puudub
Udritulu ja t&pne prognoositav rahavoog. Kinnisvarainvesteeringu bilansiline vaartus on FOND-i juhatuse hinnangul
tdendoliselt ligildhedane selle turuvaartusega seisuga 31.12.2018. Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud
FOND-i konsolideeritud 2018. majandusaasta aruande lisa 14, ning FOND-i konsolideeritud 2019. esimese kvartali
vahearuande lisa 12.

ABC Motors Autokeskus - 2002. aastal valminud automiiligi- ja teeninduskeskus koos parklatega, mis asub
aadressil Paldiski mnt 105, Tallinn, Eesti Vabariik. Autokeskuse Ulritava pinna suurus on 2148,9 m2. ABC Motors
Autokeskus moodustab 3% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut 14bi EFTEN Autokeskus OU,
mis asutati eesmérgiga omandada ABC Varad AS-It Paldiski mnt 105 asuv automiiligi- ja teeninduskeskus koos
parklatega ning omandamise jérgselt selle majandamine. Muud majandustegevust EfTEN Autokeskus OU-I ei ole.

EfTEN Autokeskus OU-le kuuluva kinnisvara detailne koosseis:

a) Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 1976101 kantud kinnistu aadressil Tallinnas Mustjée 1//
Paldiski mnt 105, mis koosneb kahest katastriiksusest: katastritunnust 78406:601:6830, pindala 1247 m2,
sihtotstarve 100% transpordimaa ja katastritunnus 78406:601:6840, pindala 4419 m?2, sihtotstarve 100%
arimaa. Kinnistule on registreeritud kinnistule registreeritud kergliiklustee Ehitajate tee kuni Stroomi rand,
sh haljastus (ehitisregistri kood 220783768), ténavavalgustus (ehitisregistri kood 220783774),
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sidekaabelliin (ehitisregistri kood 220829916), autokeskuse muugisalong (ehitisregistri kood 120217223),
elektri- ja sideliinide Umbertostmine (ehitisregistri kood 220217220). Kinnistul on tahtajatu isiklik
kasutusbigus avaliku kergliiklustee koos tadnavavalgustusega ehitamiseks ja avalikuks kasutamiseks
kasutusbiguse alal Tallinna linn kasuks ja tahtajatu tasuta soojatrassi servituut kinnistu nr 18365801
kasuks;

b) Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 1976701 kantud kinnistu aadressil Mustjuure 6, Tallinn;
katastritunnus 78406:601:4520, pindala 1795 m?2, sihtotstarve: 100% elamumaa. Kinnistul ei ole
registreeritud ehitisi;

c) Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 3717201 kantud kinnistust aadressil Mustjée 3, Tallinn
Y2 mdtteline osa, katastritunnus 78406:601:4850, kinnistu kogu pindala 695 m2, sihtotstarve: 100%
elamumaa. Kinnistul asuvad elamu (ehitisregistri kood 101028305), kuur (ehitisregistri kood 101028306),
kuur (ehitisregistri kood 101028307), kaev (ehitisregistri kood 220395273) ja piire (ehitisregistri kood
220395274);

d) Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 11149501 kantud kinnistust aadressil Paldiski mnt 97,
Tallinn 1200/2694 métteline osa; katastritunnus 78406:601:6750, kinnistu kogu pindala 2694 m2, millest
kaasomanike kokkuleppe alusel on muuja ainukasutuses 1200 m2. Kaasomanike kokkulepe on kantud
kinnistusraamatusse. Kinnistul asuvad elamu (ehitisregistri kood 101018685), kiun (ehitisregistri kood
101030009) ja kuur (ehitisregistri kood 101030010).

Kinnistute miiGja (ABC Vara AS) oli alustanud Paldiski mnt 105 kinnistuga piirneva maalksuse, mis asub aadressil
Tallinn, Paldiski mnt 105a, ligikaudse pindalaga 361 m?, erastamise ja Paldiski mnt 105 kinnistuga liitmisega
(Tallinna Linnavalitsuse korraldus nr 114-k, 30.01.2019) ning koos kaasomanikuga Mustjée 3 kinnistuga piirneva
maauksuse, mis asub aadressil Mustjoe 3a, ligikaudse pindalaga 156, erastamise ja Mustj6e 3 kinnistuga liitmisega
(Tallinna Linnavalitsuse korraldus nr 113-k, 30.01.2019), millised menetlused olid mudgilepingu ja ka
asjadiguslepingu sélmimise ajal pooleli ning millised midjale kuulunud digused loovutas tehingu kéigus madja ilma
EfTEN Autokeskus OU-It tdiendavat tasu ndudmata. EfTEN Autokeskus OU jatkab maa erastamise ja kinnistutega
litmise toimingutega.

EfTEN Autokeskus OU on talle kuuluvad kinnistud on andnud diiirile ABC MOTORS AS-le (registrikood 10844561)
ning kinnistud on nimetatud Girniku kasutuses. Utrileping on sélmitud 14.12.2018 tahtajaga 10 aastat koos
Oigusega pikendada lepingut kahel korral viieks aastaks. Seejuures Tallinnas Paldiski mnt 105/Mustjoe 1 kinnistul
asuvast gaasikatlamajast, mis on Girniku kasutuses, miitib ABC Motors AS soojusenergiat ABC Vara AS-le kuuluval
kinnistul aadressil Tallinn, Mustjuure tn 9 asuva hoone kiitmiseks ja EfTEN Autokeskus OU on ndustunud kinnistute
omandamisel, et kinnistuid Gdrilepingu alusel kasutama jadv ABC Motors AS jatkab soojusenergia mulmist
Uurilepingu kehtivuse ajal. Lisaks solmiti 06.02.2019 kokkulepe ABC Vara AS-ga, et ABC Motors AS-ga s6Imitud
udrilepingu 18ppemisel ja sellega seonduvalt soojusenergia miiiigilepingu I5ppemisel, sélmib EfTEN Autokeskus OU
soojusenergia miiligilepingu tingimusega, et EFTEN Autokeskus OU-I on 6igus sdlmitav soojusenergia muidgileping
igal ajal iles ¢elda teatades sellest ABC Vara AS-le ette 12 (kaksteist) kuud, millisel juhul I6petatakse ka soojatrassi
kasutamiseks sdImitud servituudi leping.

EfTEN Autokeskus OU omatav kinnisvara on koormatud AB LHV Pank (registrikood 10539549) kasuks, mille osas
on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Autokeskus OU omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis v&iksid
méjutada EfTEN Autokeskus OU materiaalse pdhivara kasutamist.

Autokeskuse Oiglane vééartus on seisuga 2019. esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga 3,015 miljonit eurot
Taiendavalt vaata ka Prospekti lisana esitatud FOND-i konsolideeritud 2019. a esimese kvartali vahearuande lisa
12.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus 2019. aasta esimese kvartali s.0 31.03.2019 seisuga on kokku
106,084 miljonit eurot ja soetusmaksumus 98,292 miljonit eurot (2018. aasta esimese kvartali s.0 31.03.2018
seisuga vastavalt 89 751 miljonit eurot ja 83 016 miljonit eurot).

Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglane véaartus seisuga 31.12.2018 oli kokku 102,787 miljonit eurot ning
soetusmaksumus 94,627 miljonit eurot. Eelmisel aastal s.o seisuga 31.12.2017 oli kinnisvarainvesteeringute diglane
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vaértus 88,390 miljonit eurot ja soetusmaksumus vastavalt 81,655 miljonit eurot ning seisuga 31.12.2016 oli
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus 73,539 miljonit eurot ja soetusmaksumus vastavalt 69,735 miljonit eurot.
Koik eelnevalt nimetatud kinnisvarainvesteeringud kuuluvad FOND-ile 1&bi 100% Tdutarettevotjate (vt FOND-i
struktuur p 6.2). Tltarettevotjatele kuuluvad kinnisvarainvesteeringuid on majandusaasta 16pu (31.12) ning
poolaasta seisuga hinnanud séltumatu kinnisvarahindaja, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit, v.a
Tahesaju Hortes aianduskeskus, kuivdrd tegemist on arendusjérgus oleva kinnisvarainvesteeringuga, millel puudub
Udritulu ja mis on kajastatud soetusmaksumuses. FOND-i kinnisvarainvesteeringute hindamise kohta vaata
taiendavalt ka Prospekti lisaks olevat Colliers International Advisors OU hindamise koondaruannet.

Kontserni kinnisvarinvesteeringud jagunesid seisuga 31.03.2019 sektorite I16ikes jargmiselt: kaubanduspinnad — viis
investeeringut (44%), biroopinnad — kolm investeeringut (28%) ning lao- ja logistikapinnad - kolm investeeringut
(28%). Sellele eelnevalt 2018. majandusaasta I6pus seisuga 31.12.2018 jagunseid kinnisvarainvesteeringud
sektorite 16ikes jargmiselt: kaubanduspinnad — neli investeeringut (42%), blroopinnad — kolm investeeringut (28%)
ning lao- ja logistikapinnad - kolm investeeringut (30%). Seisuga 31.12.2017 oli Kontsernil kaheksa
kinnisvarainvesteeringut, mis jagunesid sektorite I6ikes jargmiselt: kaubanduspinnad — kolm investeeringut (46%),
buroopinnad — kaks investeeringut (22%) ning lao- ja logistikapinnad - kolm investeeringut (32%). Seisuga
31.12.2016 jagunesid kinnisvarainvesteeringud sektorite 16ikes jargmiselt: kaubanduspinnad — Uks investeering
(40%), buroopinnad - kaks investeeringut (25%) ning lao- ja logistikapinnad - kolm investeeringut (35%).

Kinnisvaraportfell riikide kaupa seisuga 31.03.2019 Kinnisvaraportfell sektorite kaupa seisuga 31.03.2019

Logistika
Eesti 28%
26%
Kaubandus
44%
Leedu

66% .
Lati

8%

Biiroo
28%

FOND-i kinnisvarainvesteeringute segmendiaruandluse kohta vaata tdiendavalt ka Prospekti lisana esitatud
FOND-i konsolideeritud 2018., 2017. ja 2016. majandusaasta aruannete lisasid 4 ning FOND-i konsolideeritud 2019.
esimese kvartali vahearuande lisa 3 ja 2018. esimese kvartali vahearuande lisa 3.

2019. esimese kvartali (so 31.03.2019) seisuga moodustab Kontserni kinnisvarainvesteeringute véljaiiUritavast
pinnast (85 909 m?) vakantsete pindade osakaal 1,2% (31.03.2018 oli vastav naitaja 0,5%).Seisuga 31.12.2018
moodustas Kontserni kinnisvarainvesteeringute valjalilritavast pinnast (83 761m?) vakantsete pindade osakaal
1,3% (31.12.2017 oli vastav néitaja 1,7% ja 31.12.2016 oli vastav néitaja 1,5%). Kontsernil oli seisuga 31.12.2018
kokku 222 Giirnikku (31.12.2017: 179 Glrnikku; 31.12.2016: 130 Gurnikku).

Kontserni osalus kdigis investeeringutes on 100%. Detailsem info objektide ja sektorite 16ikes toodud alljargnevates
tabelites:

Kontserni N

kinnisvara- Uiiri netopind, m2 Oodatav iiritulu aastas, € tuhandetes
;"n":;f:""gu‘e 31.03.19  31.03.18 311218 31.12.17 31.12.16 31.03.19 31.03.18 31.12.18 311217 31.12.16
DSV Tallinn 16014 16014 16014 16014 16014 1006 1014 1006 1014 977
DSV Riia 12 149 5308 12 149 5308 5308 711 695 711 641 417
DSV Vilnius 11 698 11687 11687 11678 11687 692 681 692 681 671
Logistika kokku 39 850 33 099 39850 33099 33009 | 2409 2390 2409 2336 2065
Sl [LIEEES 19 881 19 881 19 881 19 881 19 881 2980 2884 2980 2884 2801
kaubanduskeskus

L (S 3470 3470 3470 3470 . 263 255 263 255
aianduskeskus

L ey 3063 3063 3063 3063 ; 499 496 499 496
kaubanduskeskus
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Tahesaju Hortes arendus-  arendus- arendus- R R arendus- arendus- arendus-

aianduskeskus jargus jargus jargus jargus jargus jargus

Autgkeskus 2149 : : R R 250

Tallinnas

Kaubandus kokku 28 563 26 414 26 414 26 414 19 881 3994 3636 3742 3636 2801
Ulonu biiroohoone 5174 5174 5174 5174 5174 706 706 706 706 668
L3 biiroohoone 6 151 6 151 6 151 6 151 6 151 763 752 763 752 741
el 6172 : 6172 : : 639 : 639

biiroohoone

Biiroo kokku 17 497 11 325 17 497 11 325 11 325 2108 1458 2108 1458 1 409

Kinnisvarainvesteeringute soetamisel on kasutatud valist finantseerimist hiipoteegi tagatisel kooskblas FOND-i
tingimustega. Alljargnevalt on esitatud FOND-i kinnisvaraportfelli Ulevaade hlpoteegi tagatisel vodetud
laenukohustuste ja tagatiste kohta.

Seisuga 31.03.2019 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenu Laenulepingu

Laenu- Lepinguline jaak intressimaar
andja laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise
Laenu andja paritoluriik summa  31.03.19 tahtaeg 31.03.2019 Laenu tagatis vaartus
Swedbank AB Leedu 16 500 15807 14.08.20 1,70% Huipoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 31650
AB SEB bankas Leedu 5500 4834 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Vilniuses 8730
AS ,SEB banka“ Lati 3323 4668 29.06.21 1,55% Huipoteek - DSV hoone Riias 8 660
AS SEB Pank Eesti 7 950 7024 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Eestis 12 850
AB SEB bankas Leedu 5620 5015 30.09.21 1,90% Huipoteek L3 biroohoone Vilniuses 9971
AB SEB bankas Leedu 5200 4429 21.12.20 1,75% Hupoteek - Ulonu blroohoone Vilniuses 9220
AB SEB bankas Leedu 5850 5634 30.05.23 2,00% Huipoteek - Evolution biiroohoone Vilniuses 10 020
AS SEB Pank Eesti 1860 1705 05.07.22 1,82% Hupoteek - Hortes aianduskeskus 3430
Swedbank AS Eesti 3700 3298 26.06.22 1,40% Huipoteek - Laagri Selver 6 650
Swedbank AS Eesti 3290 0 11.02.24 1,95% Hipoteek - Tahesaju tee 5, Tallinn 1888
AS LHV Pank Eesti 1 800 1797 25.02.24 2,95% Huipoteek - Paldiski mnt 105, Tallinn 3015
Kokku 60 593 54 210 106 084

Seisuga 31.12.2018 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu

Laenu jadk intressiméaar

Laenuandja  Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise
Laenuandja paritoluriik  laenusumma  31.12.2018  téhtaeg 31.12.2018 Laenu tagatis véartus
€ tuhandetes, (auditeeritud)
Swedbank AB Leedu 16 500 16 027 14.08.20 1,70% Hupoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 31 640
AB SEB bankas Leedu 5 500 4895 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Vilniuses 8 730
AS ,SEB banka“ Lati 3323 4547 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Riias 8 660
AS SEB Pank Eesti 7 950 7113 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12 850
AB SEB bankas Leedu 5 620 5076 30.09.21 1,90% Hupoteek - L3 buroohoone Vilniuses 9970
AB SEB bankas Leedu 5200 4490 21.12.20 1,75% Hupoteek - Ulonu biiroohoone Vilniuses 9 220
AS SEB Pank Eesti 1860 1728 05.07.22 1,82% Hupoteek — Hortes aianduskeskus 3430
Swedbank AS Eesti 3700 3333 26.06.22 1,40% Hupoteek — Laagri Selver 6 650
AB SEB bankas Leedu 5 850 5699 30.05.23 2,00% Hiupoteek - Evolution 10 000
Kokku 55 503 52 908 101 150

Seisuga 31.12.2017 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu

Laenu jadk intressiméaar

Laenuandja  Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise
Laenuandja paritoluriik  laenusumma  31.12.2017  téhtaeg 31.12.2017 Laenu tagatis véartus
€ tuhandetes, (auditeeritud)
Swedbank AB Leedu 16 500 15006 14.08.20 1,70% Hupoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 30 990
AB SEB bankas Leedu 5 500 5137 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Vilniuses 8 600
AS ,SEB banka“ Lati 3323 3121 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Riias 6 980
AS SEB Pank Eesti 7 950 7 463 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 13 070
AB SEB bankas Leedu 5 620 5316 30.09.21 1,90% Hupoteek - L3 buroohoone Vilniuses 9760
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AB SEB bankas Leedu 5200 4730 21.12.20 1,75% Hupoteek - Ulonu biiroohoone Vilniuses 9 200
AS SEB Pank Eesti 1860 1821 05.07.22 1,82% Hupoteek — Hortes aianduskeskus 3210
Swedbank AS Eesti 3700 3251 26.06.22 1,40% Hupoteek — Laagri Selver 6 580
Kokku 49 653 45 845 88 390
Seisuga 31.12.2016 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenuandja Laenuandja  Lepinguline Laenu jddk Lepingu Laenulepingu Laenu tagatis Tagatise
paritoluriik laenusumma seisuga tadhtaeg intressimaar vaartus

31.12.2016 seisuga

31.12.2016

€ tuhandetes, (auditeeritud)

Swedbank AB Leedu 16 500 15680 14.08.20 1,70% Hupoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 29 340
AB SEB bankas Leedu 5500 5375 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Vilniuses 8420
AS ,SEB banka“ Lati 3323 3264 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Riias 5049
AS SEB Pank Eesti 7 950 7808 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12 670

AB SEB bankas Leedu 5620 5551 30.09.21 1,90%
AB SEB bankas Leedu 92 92 27.04.17 1,80% Hupoteek - L3 buroohoone Vilniuses 9230
AB SEB bankas Leedu 5200 4967 21.12.20 1,75% Hupoteek - Ulonu biiroohoone Vilniuses 8 830
Kokku 44 185 42737 73 539

Kontsern jatkab investeerimistegevust vastavalt FOND-i Pohikirjale. Vaata taiendavalt punkti 4.3 "Pakkumise

eesmaérk ja tulu kasutamine".

6.7.3 FOND-i konsolideeritud kasumiaruanne

3 kuud 2019 3 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud
2018 2018 2017 2016

€ tuhandetes auditeerimata auditeeritud
Mutgitulu 2315 2000 8672 7 300 5333
Mutidud teenuste kulu -76 -49 -319 -176 -178
Brutokasum 2239 1951 8353 7133 5155
Turustuskulud -86 -102 -435 -444 -413
Uldhalduskulud -288 -262 -1225 -1 556 -1313
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase véartuse 0 0 1562 2855 2356
muutusest
Muud &ritulud ja -kulud -1 0 3 45 1
Arikasum 1864 1587 8 258 8033 5786
Intressitulud 0 1 0 0 1
Finantskulud -338 -208 -1096 -691 -659
Kasum enne tulumaksu 1526 1380 7162 7 342 5128
Tulumaksukulu -157 -129 -863 -768 -779
Aruandeperioodi puhaskasum 1369 1251 6 299 6 574 4 349
Kasum aktsia kohta
-tava 0,42 0,39 1,96 2,39 2,09
-lahustatud 0,42 0,39 1,96 2,39 2,09
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6.7.4 Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

31.03.2019 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes auditeerimata auditeeritud auditeeritud auditeeritud
VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 4359 4859 8133 3192
Noéuded ja viitlaekumised 440 673 641 411
Ettemakstud kulud 99 46 37 33
Kéibevara kokku 4898 5578 8 811 3637
Pikaajalised nduded 0 24 49 17
Kinnisvarainvesteeringud 106 084 102 787 88 390 73 539
Materiaalne pohivara 106 114 37 37
Immateriaalne pdhivara 0 0 4 5
Pohivara kokku 106 190 102 925 88 480 73 597
VARAD KOKKU 111 088 108 503 97 291 77 234

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 2755 8 105 2109 1948
Tuletisinstrumendid 264 189 58 137
Volad ja ettemaksed 673 1019 1848 619
Liihiajalised kohustused kokku 3692 9313 4015 2704
Laenukohustused 51390 44 743 43 667 40719
Muud pikaajalised vélad 513 457 360 383
Edukustasu kohustus 0 0 0 760
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 3 630 3 496 2 864 2348
Pikaajalised kohustused kokku 55 533 48 696 46 891 44 210
Kohustused kokku 59 225 58 009 50 906 46 913
Aktsiakapital 32 225 32 225 32 225 23 853
Ulekurss 3 658 3 658 3 658 1038
Kohustuslik reservkapital 621 621 293 75
Jaotamata kasum 15 359 13 990 10 209 5355
Omakapital kokku 51 863 50 494 46 385 30 321
KOHVSTUSED JA OMAKAPITAL 111088 108 503 97 291 77 234

6.7.5 Konsolideeritud rahavoogude aruanne

3 kuud 12 kuud 12 kuud 12 kuud
2018 2018 2017 2016

€ tuhandetes auditeerimata auditeeritud

Puhaskasum 1369 1251 6 299 6 574 4 349
Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantskulud ja -tulud 338 208 1096 691 658

Kinnisvarainvesteeringute Gmberhindluse kasum / -kahjum 0 0 -1 562 -2 895 -2 356
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Edukustasu kohustuse muutus 0 0 0 461 469
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute mugist 0 0 =7 -40 0
Pd&hivara kulum ja vaéartuse langus 9 5 21 20 26
Tulumaksukulu 157 129 863 768 779
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku 504 342 411 -955 -424
Rahavood édritegevusest enne kéibekapitali muutuseid 1873 1593 6710 5619 3925
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 48 -19 -115 -1471 -115
Rahavood édritegevusest kokku 1921 1574 6 595 4148 3810
Materiaalse pdhivara soetus -1 0 -96 -20 -12
Kinnisvarainvesteeringute soetus -3 458 -1 849 -13 526 -9 880 -34 677
Kinnisvarainvesteeringute mutk 0 0 7 40 0
Tutarettevotete soetus 0 -90 -100 -1141 38
Saadud intressid 0 0 0 0 1
Rahavood investeerimistegevusest kokku -3 459 -1 939 -13715 -11 001 -34 650
Saadud laenud 1978 220 9 492 5111 23 225
Laenude graafikujargsed tagasimaksed -677 -533 -2 431 -2 003 -1248
Makstud intressid -263 -192 -954 -770 -556
Aktsiate emiteerimine 0 0 0 10993 11038
Makstud dividendid 0 0 -2 191 -1 503 -411
Makstud dividendide tulumaks 0 0 -70 -35 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 1038 -505 3 846 11793 32048
RAHAVOOD KOKKU -500 -870 -3274 4 940 1209
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 4 859 8133 8133 3193 1984
Raha ja raha ekvivalentide muutus -500 -870 -3 274 4940 1209
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 4 359 7 263 4 859 8133 3193
6.7.6  Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
| KVARTALI OMAKAPITALI ARUANNE
€ tuhandetes Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum
Saldo 31.12.2017 32 225 3658 293 10 209 46 385
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 1251 1251
Muu koondkahjum 0 0 0 0 0
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 1251 1251
Saldo 31.03.2018 32 225 3658 293 11 460 47 636
Saldo 31.12.2018 32225 3658 621 13 990 50 494
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 1369 1369
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 1369 1369
Saldo 31.03.2019 32225 3658 621 15 359 51863
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12 KUU OMAKAPITALI ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum Kokku
reservkapital

€ tuhandetes (auditeeritud)
Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1492 15 345
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11038
Makstud dividendid 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Tehingud omanikega kokku 10 000 1038 75 -486 10 627
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 4349 4 349
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 4 349 4 349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5355 30 321
Aktsiate emiteerimine 8372 2620 0 0 10 992
Makstud dividendid 0 0 0 -1 503 -1 503
Eraldised reservkapitali 0 0 218 -218 0
Tehingud omanikega kokku 8372 2620 218 -1721 9 489
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 6574 6 574
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 6 574 6 574
Saldo 31.12.2017 32225 3658 293 10 209 46 385
Makstud dividendid 0 0 0 -2 191 -2191
Eraldised reservkapitali 0 0 328 -328 0
Tehingud omanikega kokku 0 0 328 -2519 -2191
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 6299 6 299
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 6 299 6 299
Saldo 31.12.2018 32225 3658 621 13990 50 494

6.7.7  Kapitalisatsiooni ja v6lgnevuste aruanne

Kapitalisatsiooni aruanne

€ tuhandetes

Hulpoteegiga tagatud lihiajalised kohustused

Tagamata luhiajalised kohustused

Kokku liihiajalised kohustused

Hlpoteegiga tagatud pikaajalised kohustused

Tagamata pikaajalised kohustused

Kokku pikaajalised kohustused

Aktsiakapital ja Glekurss
Reservid

Jaotamata kasum

Aktsionéridele kuuluv omakapital kokku

Kokku kohustused ja omakapital

auditeerimata

2782
910

3692

51428
4105

55 533

35 883
621

15 359
51863
111 088
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Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks seatud hlpoteekide Ulevaade on esitatud Prospektis
FOND-i investeeringute Ulevaate osas 6.7.2. Kapitalisatsiooni aruandes toodud kuup&evast kuni Prospekti
kuupéevani ei ole toimunud olulisi muudatusi.

€ tuhandetes auditeerimata
Raha 4 359
Raha ekvivalendid 0
Kaubeldavad vaértpaberid 0
Likviidsed varad kokku 4 359
Liihiajalised finantsvarad 0
Pikaajaliste pangalaenude lihiajaline osa -2782
Lihiajalised pangalaenud 0
Muud lihiajalised finantskohustused 0
Liihiajalised finantskohustused kokku -2782
Neto liihiajalised volad 1577
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) -51 428
Emiteeritud vélakirjad 0
Muud pikaajalised laenud 0
Pikaajalised volad kokku -51 428
Netovolad kokku -49 851

Seisuga 31.03.2019 puudusid FOND-il kaudsed ja tingimuslikud kohustused, v.a potentsiaalne tulumaksukohustus
summas 3 702 tuhat jaotamata kasumilt. Vaata téiendavalt Prospektile lisatud 2019. | kvartali vahearuande lisast
17.

6.7.8  Kaibekapitali aruanne

Seisuga 31.03.2019 oli FOND-i konsolideeritud kaibekapital 1 206 tuhat eurot. Eelmisel aastal seisuga 31.12.2018
oli kaibekapital negatiivne summas 3 735 tuhat eurot pdhjusel, et Tutarettevotja EfTEN Evolution UAB pikaajalise
pangalaenu osa kajastati luhiajalisena summas 5 437 tuhat eurot seoses ajutiselt laenulepingus séatestatud
laenuteeninduse kattekordaja (DSCR) mittevastavusega laenulepingu tingimustele. Kovenant oli alla ndutud méaéara
seoses Evolution biroohoones 2019. aasta aprillis 16ppenud udrilepinguga seotud kuludega ning ajutise
vakantsusega. 2019. aasta jaanuaris on laenuandja véljastanud EfTEN Evolution UAB-le kirjaliku kinnituse
laenulepingu jatkamiseks kuni kokkulepitud t&htajani, s.t kuni 30.05.2023. Juhul, kui nimetatud laen oleks kajastatud
vastavalt lepingus toodud I8pptéahtajale pikaajalisena, oleks Kontserni kéibekapital 31.12.2018 olnud positiivne
summas 1 702 tuhat eurot. Laenuandja on kinnitanud, et nimetatud laenu eelnevalt nimetatud pdhjusel
ennetdhtaegselt tagastada ei tule ning Prospekti kuupdeva seisuga on EfTEN Evolution UAB taitnud ka
pangakovenantide nduded. Seisuga 31.12.2017 oli konsolideeritud kdibekapital positivne summas 4 854 tuhat eurot
ja seisuga 31.12.2016: positiivne summas 932 tuhat eurot.

€ tuhandetes auditeerimata
Raha ja raha ekvivalendid 4 359
Noéuded ja viitlaekumised 440
Ettemakstud kulud 99
Kéibevara kokku 4898
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Pikaajaliste kohustuste liihiajaline osa -2755
Luhiajalised volad ja ettemaksed -937
Liihiajalised kohustused kokku -3 692
Kéibekapital kokku 1206

Prospekti kuupaeva seisuga on FOND-i kdibekapital piisav igapédevase majandustegevuse kaigus tekkivate nduete
taitmiseks.

6.7.9

(i

Tapsustused Prospektile lisatud majandusaasta aruannete ja vahearuannete kohta

2016. majandusaasta aruanne.

FOND-i aktsionaride (ldkoosolek kinnitas FOND-i 2016. majandusaasta aruande 30.03.2017. Seoses
Prospektile esitatavate nduetega tdpsustame alljargnevalt FOND-i 2016. majandusaasta aruandes esitatud
andmeid:

a)

(ii)

Tegevusaruande lehekdljel 5 on esitatud andmed tootlikkusnaitaja ROIC (tootlus investeeritud kapitali
kohta) osas. Selgitame, et Kontserni juhtkond kasutab ROIC naitajat eelkdige illustreerimaks aktsiakapitali
tehtud tehtud sissemaksete tootlust.

Tegevusaruande lehekdljel 5 on esitatud andmed likviidsusnéitaja DSCR (vbla kattekordaja) kohta.
Selgitame, et Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et Kontserni vola kattekordaja oleks
suurem kui 1,2.

Kasumiaruandes nadidatud aruandeaasta koondkasum vérdub aruandeaasta puhaskasumiga.
Rahavoogude aruandes toodud raha ja raha ekvivalentide perioodi alguse ja 16pu saldode juures on
naidatud viide lisale 10 'Finantskulud’. Oige on markida viide lisale 12 'Raha ja raha ekvivalendid’.

Lisas 8 ’Uldhalduskulud’ on naidatud edukustasukohustuse muutus summas 469 tuhat eurot. Samas
Kontserni bilansis seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015 néidatud edukustasukohustuse saldode vahe on 480
tuhat eurot. Selgitame, et Kontserni 2016. ja 2015. aasta edukustasukohustuse muutuse arvestus pbhineb
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusel. 2016. aastal viis Kontserni Tutarettevotja Saules
Miestas UAB kinnisvarainvesteeringute kajastamise arvestuspdhimdtte Kontserni pdhimotetega samadele
alustele, I0petades kinnisvarainvesteeringute kajastamise soetusmaksumuse printsiibil ning alustades
kinnisvarainvesteeringute kajastamist Giglases vaartuses. Seoses arvestuspohimbtte muutmisega eraldas
Saules Miestas UAB pdhivarade amortiseeritava osa kinnistute bilansiliselt vaartusest, kusjuures viimane
erines Kontsernis 2015. aastal Kontserni aruandes kajastatud amortiseeritavast osast. Erinevus
tutarettevotte aruandes ning Kontsernis 2015. aastal kajastatud kinnisvarainvesteeringu véartuses
pbhjustas 2016. aasta aruande Uldhalduskulude koosseisus kajastatud edukustasukohustuse muutuses
11 tuhande euro suuruse erinevuse, vorreldes muutusega edukustasukohustuses seisuga 31.12.2016 ja
31.12.2015.

2017. ja 2018. majandusaasta aruanded ja 2019 | kvartali vahearuanne
FOND-i konsolideeritud majandusaasta aruannetes 2017 ja 2018 avaldatud juhtkonna kinnitused on

avaldatud vaartpaberituru seaduse § 18410 seaduse teksti métet simas pidades lihtsal viisil eesmérgiga

anda arusaadavalt investoritele ja avalikkusele, kes aruannet loevad, info, et kogu aruandes toodud
informatsioon ja andmed on Giged sh FOND-i juhtkonna parima teadmise kohaselt annab vastavalt
kehtivatele raamatupidamise standarditele koostatud raamatupidamisaruanne 0Oige ja diglase Ulevaate
FOND:-i ja konsolideerimisse kaasatud ettevdtjate kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja
kasumist ning tegevusaruanne annab 0dige ja Oiglase llevaate FOND-i ja konsolideerimisse kaasatud
ettevotjate kui terviku &aritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning see sisaldab
peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Samuti hdlmab FOND-i 2019 | kvartali vahearuandes toodud FOND-i juhtkonna kinnitus, et
tegevusaruanne annab 0ige ja Oiglase Ulevaate FOND-i ja konsolideerimisse kaasatud ettevétjate kui
terviku aritegevuse arengust ja tulemustest ning finantsseisundist ning see sisaldab peamiste riskide ja
kahtluste kirjeldust.
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6.8 OLULISED LEPINGUD
FOND-i asutamislepingu s6lmimisel kinnitasid asutajad:

(i)  valitsemislepingu, milline allkirjastati Fondivalitsejaga parast FOND-i ariregistrisse kandmist 11.06.2015;
(i) depoolepingu, milline allkirjastati Fondivalitseja ja depositooriumiga kolmepoolselt parast FOND-i &riregistrisse
kandmist 11.06.2015.

FOND-i 27.09.2017 Uldkoosoleku otsusega on muudetud Fondivalitsejaga solmitud valitsemislepingut.
Valitsemislepingu muudatused jbustusid valitsemislepingu muutmise kokkuleppe allkirjastamisel ning kéesoleval
aastal muudeti depoolepingut, millised muudatused jéustusid lepingus alates 01.03.2019. Valitsemislepingu kohta
on tédpsem teave esitatud Prospekti punktis 7.2 (,Fondivalitseja”) ning depoolepingu kohta on tapsem teave
Prospekti punktis 7.3 (,Depositoorium®). Nimetatud lepingud on kehtivad ning neid ei ole rohkem muudetud, kui
eelnevalt nimetatud.

Kontserni majandustegevuse raames solmitud investeeringute omandamise, laenu- ja tagatislepingute kohta on
tédpsem teave esitatud prospekti punktid 6.7.2. (,Investeeringud®).

FOND ja FOND-i Tutarettevotjad ei ole valjaspool tavaparast majandustegevust (kinnisvarainvesteeringute
majandamine ja arendamine) sélminud muid olulisi lepinguid, mis annaksid FOND-ile v6i FOND-i Tutarettevétjatele
Oigusi voi paneksid kohustusi, mis oluliselt mdjutaksid Kontserni &riiihingute voimet oma kohustusi taita voi millel
oleks oluline negatiivne mdju Kontserni tegevusele voi finantsseisundile, kui alljargnevalt nimetatud UAB-ga “Verkiy
Projektas” seotud lepingud:

1) Parkimisala, mis on kinnisvararegistris registreeritud numbri 4400-2474-1791 all, on UAB “Verkiy projektas” poolt
ehitatud vastavalt Vilniuse Linnavalitsusega 14.09.2007 s6Imitud territooriumi arendamise lepingule (the Agreement
on the Development of the Territory) ja 27.11.2011 sdlmitud transpordi ja kommunikatsioonide kokkuleppele
(Agreement on the Conditions to the Connection to the Transport and Communications No A326-52(2.9.4.1-UK4).
Lepingute kohaselt on UAB-I “Verkiy projektas” kohustus anda nimetatud parkimisala Vilniuse linna omandisse.
Vilniuse linn kohustub hivitisena andma parkimisala tasuta tahtajaliselt UAB “Verkiy projektas” kasutusse;

2) UAB-I “Verkiy Projektas on kohustus projekteerida ja ehitada parkimisala UAB “Verkiy Projektas” poolt renditava
maattkki kérval Vilniuse Linnavalitsusega 16.10.2012 sdlmitud transpordi ja kommunikatsioonide projekteerimise
lepingu (Agreement on the Design of the Transport and Communications and its Engineering Networks)
nr A326-111-(2.9.4.2-UK4) ja 30.08.2013 s6Imitud transpordi ja kommunikatsioonide ehitamise lepingu (Agreement
on the Construction of the Transport and Communications and its Engineering Networks) nr A326-88(2.9.4.2-UK4)
alusel. Parkimisala projekt on koostatud ja Vilniuse Linnavalitsuse poolt heaks kiidetud, kuid ehitustdid ei ole tehtud.
Vilniuse Linnavalitsusel on 8igus néuda selle kohustuse taitmist.

6.9 KOHTU- JA VAHEKOHTU MENETLUSED

FOND ei ole seotud lihegi kohtu- v6i vahekohtumenetlusega ning FOND-il puudub teave mis tahes tsiviil-, haldus-
vOi kriminaalmenetluse algatamise kohta FOND-i suhtes.

FOND-i tegutsevad Tltarettevdtjad on oma tavaparase aritegevuse raames vaidluste, sh kohtumenetluste ja
haldusmenetluste osapooleks. Peamiselt on FOND-i Tiitarettevotjad kohtumenetluses hageja rollis, ndudes vélgade
tasumist Gurnikelt voi teistelt klientidelt.

2018. aastal I6ppes kohtuvaidlus FOND-i Titarettevotja UAB “Saules Miestas” ja kaubanduskeskuse Giirniku UAB
Busturas (registrikood 144127993) vahel seoses korvalkulude (elektrikulu) arvetega. UAB Busturas ndude suurus
oli 117 706,50 eurot, millele lisandus intress 6% ndude summalt kuni kohtuotsuse téitmiseni ja kohtukulud. UAB
“Saules Miestas” hinnangul oli ndue alusetu. Siauliai kohus (Siauliai District Court) rahuldas hagi. UAB “Saules
Miestas” kaebas esimese astme kohtu otsuse edasi. Leedu Apellatsioonikohus (Court of Appeal of Lithuania)
ndustus UAB “Saules Miestas” seisukohtadega ja 07.03.2018 rahuldas apellatsioonkaebuse. UAB Busturas esitas
kassatsioonkaebuse, mida Leedu Ulemkohus (The Supreme Court of Lithuania) ei vétnud menetlusse ning
07.03.2018 apellatsioonkohtu otsus jai jdusse. Kdik kohtukulud jaid UAB Busturas kanda. Kogu kohtumenetluse ajal
oli FOND-i ja Titarettevétja juhtkond veendunud UAB Busturas néude alusetuses ja eraldisi sellega seoses ei
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tehtud. UAB “Saules Miestas” kohtuotsus ei méjutanud seega FOND-i konsolideeritud bilanssi, kasumiaruannet ega
rahavoogu.

FOND-le teadaolevalt ei ole Titarettevétjad seotud Uhegi muu kohtu- v6i vahekohtumenetlusega eelneva 12 kuu
jooksul, millel oleks oluline méju Kontserni vdi Titarettevdtja enda finantsseisundile voi kasumlikkusele.

6.10 TEHINGUD SEOTUD ISIKUTEGA

Kontsern (FOND koos Tutarettevotjatega) ostis Fondivalitsejalt 2018. aastal valitsemisteenust summas 632 tuhat
eurot (2017: 549 tuhat eurot; 2016: 344 tuhat eurot), mis on kajastatud ka Prospektile lisatud FOND-i 2018.
konsolideeritud majandusaasta aruande lisas nr 21, 2017. konsolideeritud majandusaasta aruande lisas nr 21 ja
2016. konsolideeritud majandusaasta aruande lisas nr 22. Kontsern ostis Fondivalitsejalt 2019. esimeses kvartalis
valitsemisteenust summas 174 tuhat eurot (2018 | kvartalis: 148 tuhat eurot), mis on kajastatud ka Prospektile
lisatud FOND-i 2019. esimese kvartali vahearuande lisas 7 ja FOND-i 2018. esimese kvartali vahearuande lisas 7.

Kontsern ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mitinud seotud osapooltele 2018., 2017. ega 2016. aastal ega
2019. aasta kvartalis muid kaupu ega teenuseid.

FOND-i ndukogu liikmetele ja juhatuse liikmetele tasusid ei ole makstud. FOND-i juhatuse likmed té6tavad
Kontsernile valitsemisteenust osutavas Fondivalitsejas ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad
valitsemisteenuse hulka. FOND-i Tutarettevétjate juhtidele makstud tasude informatsioon on avaldatud puntkis
6.11.4

6.11 JUHTIMISSTRUKTUUR

FOND-i juhtimisorganid on aktsionéride ldkoosolek, ndukogu ja juhatus, mis vastavad Eesti Vabariigis kehtivale
aktsiaseltside suhtes kehtivale uldjuhtimise pohimbtetele investeerimisfondide seadusest tulenevate erisustega,
mille kohaselt FOND-i vara valitseb valitsemislepingu alusel Fondivalitseja.

FOND-ile teadaolevalt puuduvad isikud, kes ei oleks FOND-i vdi Fondivalitseja haldus-, juhtimis- voi
jarelevalveorgani likmed ja kellel oleks sellest hoolimata otseselt voi kaudselt osalus FOND-i kapitalis voi haale- voi
otsustusdigus mis tahes otsuste vastuvétmisel.

FOND-i juhtimis- ja jérelevalveorganite vdimalike huvide konfliktide olemasolu, nende esinemise tGendosust,
kaasnevaid riske, nende olulisust hindab FOND-i juhatus jooksvalt igapaevase tegevuse kaigus. FOND-i juhtimis-
ja jarelevalveorganid hoiduvad huvide konfliktist ning juhatus teavitab igast teadaolevast huvide konfliktist ja
potentsiaalsest huvide konfliktist Fondivalitsejat ja FOND-i ndukogu. Juhatuse liige jatkab huvide konfliktiga seotud
tébalast tegevust Uksnes vastava ndukogu otsuse alusel. Néukogu liige on kohustatud enne ndukogu otsuse
tegemist teavitama kdiki ndukogu liikmeid, kui vastaval ndukogu liikmel on sellise otsusega seonduvalt huvide
konflikt voi potentsiaalne huvide konflikt.

Enne potentsiaalsesse investeerimisobjekti investeerimise voi muu tehingu tegemise otsustamist vdi tegemist on
iga ndukogu liige voi juhatuse liige (kes osaleb vastava otsuse voi tehingu tegemisel) kohustatud kindlaks tegema,
et tal ei ole vastava otsuse tegemisega seonduvat huvide konflikti. Selle olemasolul on vastav nukogu voi juhatuse
lige kohustatud sellest teavitama Fondivalitseja ndukogu ja juhatust ning siseaudiitorit ja mitte osalema vastava
otsuse voi tehingu tegemisel.

FOND-i vara investeerimisel kehtivad FOND-i pdhikirjas jargmised piirangud huvide konfliktide véaltimiseks:

1)  FOND ei vbi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas voi selle titarettevotjas;

2) FOND ei vdi omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse vb6i ndukogu liikmetelt, selle audiitoritelt,
FOND-i fondijuhtidelt voi t66tajatelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud isikutega ihine &rihuvi, ega teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Varade omandamine Fondivalitsejalt ja teistelt Fondivalitseja poolt
valitsetavatelt fondidelt on erandina lubatud seaduses séatestatud tingimustel ja Uksnes FOND-i ndukogu
heakskiidul;
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3) FOND ei v6i véorandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse voi ndukogu liikmetele, selle audiitoritele,
FOND-i fondijuhtidele voi t66tajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega thine &rihuvi, ega
teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade voérandamine Fondivalitsejale ja teistele
Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes
ndukogu heakskiidul.

6.11.1 Fondi aktsionéride lildkoosolek
FOND-i kdrgeimaks juhtorganiks on aktsionéaride Uldkoosolek.

Aktsionaride korraline tldkoosolek kutsutakse kokku vahemalt kord aastas nelja kuu jooksul FOND-i majandusaasta
I6ppemisest. Korralisest tldkoosolekust peab aktsionéridele ette teatama véhemalt kolm n&dalat.

Aktsionaride erakorraline tldkoosolek kutsutakse kokku, kui Fondivalitseja v6i FOND-i juhatus peab seda vajalikuks
vOi kui seda nduab FOND-i ndukogu, audiitor, Fondivalitseja, Finantsinspektsioon voi FOND-i depositoorium. Lisaks
seaduses séatestatud muudele isikutele vbivad uldkoosoleku kokkukutsumist ja kusimuste tldkoosoleku péevakorda
votmist nduda ka aktsionérid, kelle aktsiatega on esindatud vahemalt 1/20 (Uks kahekimnendik) aktsiakapitalist.
Erakorralise Uldkoosoleku kokkukutsumise ndue tuleb esitada Fondi juhatusele kirjalikult, naidates é&ra
kokkukutsumise pdhjuse. Erakorralisest Uldkoosolekust tuleb aktsionéridele ette teatada vdhemalt Gks nadal.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldatakse FOND-i veebilehel. Uldkoosoleku teate saadab juhatus kdigile
aktsionaridele aktsiaraamatus toodud postiaadressil, va juhul kui FOND-il on (le 50 aktsionari, millisel juhul avaldab
juhatus tildkoosoleku teate vahemalt Gihes ileriigilise levikuga paevalehes. Uldkoosoleku kokkukutsumise teate véib
aktsionaridele edastada ka lihtkirja voi faksi teel voi elektrooniliselt vastavalt &riseadustiku § 294 16ikele 11. Parast
noteerimist avaldab FOND Uldkoosoleku kokkukutsumise teate ka bérsiteatena.

Selleks, et FOND-i aktsionar saaks osaleda Uldkoosolekul, peavad aktsiad olema EVR-is registreeritud aktsionari
nimele hiliemalt tldkoosolekule eelneva seitsmenda péeva registripidaja t66péeva I6pu seisuga.

Uldkoosolek on otsustusvdimeline, kui sellel on esindatud ule poole akisiatega méaaratud haaltest. Kui tldkoosolekul
ei ole esindatud ndutav arv haali, kutsub juhatus 3 (kolme) nadala jooksul, kuid mitte varem kui 7 (seitsme) paeva
parast kokku uue Uldkoosoleku sama péevakorraga. Teistkordselt kokku kutsutud ldkoosolek on padev otsuseid
vastu votma, olenemata koosolekul esindatud haélte arvust.

Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt antakse Ule poole tldkoosolekul esindatud haéltest, kui seaduse
vOi pbhikirja sétetega ei ole ette néhtud suurema héalteenamuse nduet.

Alljargnevalt nimetatud FOND-i tldkoosoleku padevuse punktides (i), (iii) ja (xi) nimetatud otsuste vastuvotmiseks
on vaja 2/3 (kaks kolmandikku) koosolekul esindatud h&altest. Punktis (v) nimetatud otsuse vastuvétmiseks on vaja
2/3 (kaks kolmandikku) kéikide Aktsiatega esindatud haaltest.

FOND-i tldkoosoleku padevus:

(i) FOND-i pohikirja muutmine, sh muutmine selliselt, et Gldkoosoleku padevusse kuuluvate otsuste tegemise
oigus, mis on antud ndukogu voi juhatuse padevusse, vietakse uldkoosoleku padevusse tagasi;

(i) FOND-i bérsil noteerimise otsustamine pohikirja punktis 2.4 satestatud korras;

(i) FOND-i tédhtaja muutmine pohikirja punktis 2.5 satestatud korras;

(iv) aktsiakapitali suurendamine ja vdhendamine niivord, kui see ei ole pohikirjaga antud FOND-i ndukogu
padevusse;

(v) Fondivalitsejaga solmitud valitsemislepingu sdlmimise, muutmise ja Idpetamise otsustamine;

(vi) aktsionéaridele FOND-i tulu arvel valjamaksete tegemise korra muutmine;

(vii) FOND-i investeerimispoliitika muutmine niivord, kui see ei ole pdhikirja punkti 3.4 kohaselt ndukogu
padevuses;

(viii) ndukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning ndukogu likmete tasustamise
korra ja tasu suuruse mééramine;

(ix) erikontrolli maaramine;

(x) majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine;

(xi) FOND-i ennetéhtaegse Iopetamise (sh Fondi likvideerimise voi Ghinemise) otsustamine;
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(xii) ndukogu liikmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste méaramine, Gigusvaidluse pidamise
otsustamine ning selles tehingus vodi vaidluses FOND-i esindaja maaramine;
(xiii) muude Gigusaktidega Uldkoosoleku padevusse antud kisimuste otsustamine.

FOND-i asutasid 11 (Uksteist) isikut, kellest said FOND-i é&riregistrisse kandmisel FOND-i aktsionarid.
Asutamisleping on avalikustatud ja investorile kattesaadav Fondivalitseja veebilehel. FOND-i asutamise jérgselt said
FOND-i asutajatest FOND-i aktsionarid. FOND on korraldanud eelnevalt neli aktsiate avalikku pakkumist. (FOND-i
varasemate aktsiate avalike pakkumiste kohta vaata tapsemalt punktis 6.1 “Uldine informatsioon”). K&igi emiteeritud
Aktsiate eest on taielikult tasutud ning puuduvad Aktsiad, mille eest ei ole makstud vi millised ei oleks kantud Eesti
Vaartpaberite keskregistrisse.

Ukski FOND-i asutajatest ja tdnastest aktsionaridest ei oma kontrolli FOND-i (ile. FOND-ile teadaolevalt ei ole
aktsionaride vahel s6Imitud aktsionaride lepingut ega muud kokkulepet, mis vdiks hilisemalt anda kontrolli FOND-i
ule.

FOND-il on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaértusega 10 eurot iga aktsia, millest igaiiks annab FOND-i aktsionérile
1 (Uhe) haale. Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda aktsionéride tldkoosolekul ning kasumi ja Fondi I6petamisel
FOND:-i allesjaéanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja pohikirjas ettenahtud digused.

Puuduvad erisused, mis annaksid aktsionaridele teistsuguseid haéle- véi muid digusi.

6.11.1.1 FOND-is olulist osalust omavad aktsionarid
Seisuga 31.03.2019 on FOND-il 1629 aktsionéri, sh kolm lle 10%-lise osalusega (oluline osalus) aktsionari:

1) Altius Energia OU — 455 439 aktsiat ehk 14,13% FOND-i aktsiatest. Altius Energia OU-st kuulub 45,24% OU-le
Greatway, mida 100%-It omab Arti Arakas ja kes seelabi omab kaudselt 6,39%-list osalust FOND-is. 45,24% osalust
Altius Energia OU-s omab ka OIM Investeeringud OU, mida 100%-liselt omab Frank Oim, kes seelabi omab omab
kaudselt 6,39%-list osalust FOND-is. Lisaks omab Arti Arakas labi OU Greatway 10,56%-list osalust EfTEN Capital
AS-is, mis omab 87 272 aktsiat ehk 2,7%-list osalust FOND-is.

2) OU Jarve Kaubanduskeskus — 329 692 aktsiat ehk 10,23% FOND-i aktsiatest. OU Jarve Kaubanduskeskus
kuulub 100% Vello Kunmanile, kes omab seelabi vastavalt kaudset 10,23%-list osalust FOND-is;

3) OU Hoiukonto — 328 167 aktsiat ehk 10,18% FOND-i aktsiatest. OU Hoiukonto kuulub 69,5% osas Marcel
Vichmannile, kes omab seelabi vastavalt kaudselt 7,08%-list osalust FOND-is.

Fondivalitseja aktsiondrid omavad osalusi FOND-is, kuid (ihegi Fondivalitseja aktsionéri otsene voi kaudne osalus
ei lleta 5%, v.a eelnevalt nimetatud Esraven AS ja OU Greatway ning vastavalt kaudset osalust Vello Kunman ja
Arti Arakas.

Ukski FOND-i aktsionaridest, kes omab osalust Ule 5% véi le 10%, ei oma kontrolli FOND-i iile. FOND-ile
teadaolevalt ei ole ka nimetatud aktsionéride vahel sdlmitud aktsionaride lepinguid ega muud kokkulepet, mis voiks
hilisemalt anda kontrolli FOND-i (le.

6.11.2 FOND-i nukogu

FOND-i ndukogu koosneb kolmest kuni viiest likmest. Noukogu t66d korraldab ndukogu esimees, kelle valivad
ndukogu liikmed endi hulgast. N6ukogu koosolekud toimuvad vastavalt vajadusele, kuid mitte harvem kui tks kord
kolme kuu jooksul. Noukogu otsus on vastu véetud, kui selle poolt on Ule poole koosolekul osalenud ndukogu
likmetest, kui digusaktide vdi FOND-i pohikirjaga ei ole ette nahtud suurema haalteenamuse nduet. Noukogu
esimehel hdalte vordse jagunemise korral otsustavat haélt ei ole.

Kéesoleval ajal on néukogu neljalikmeline. Noukogusse kuuluvad alates asutamisest Arti Arakas, Olav Miil, Siive
Penu ja Sander Rebane, kes on endiselt ndukogu likmed ja kelle volituste tédhtajad on margitud muuhulgas
alljargnevalt ndukogu likmete andmetes.
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Arti Arakas (stindinud 1968; elukoht Eesti) — FOND-i ndukogu esimees. Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks
FOND-i nbukogus osalemisele on Arti Arakas kdesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond
Il AS-i ja Arco Color AS-i ndukogu esimees, EfTEN Capital AS-i, aktsiaseltsi KE INFRA ndukogu lige ning OU
Greatway, Euro Houses Development OU, Altius Capital OU, OU Arco Metal, OU Heltul juhatustesse. Lisaks on Arti
Arakas OU Spik (likvideerimisel) likvideerija, millise &ritihingu osa on omandatud péarimisel. Likvideeritaval ihingul
puuduvad vélausaldajad, varad on védrandatud ja likvideerimine on I8ppjargus. Uhingud ja Ghendused, mille
juhtorganite liige Arti Arakas on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: Eesti
Suusaliit, AuraGen OU ja Soundhold OU. Arti Arakas on I6petanud Tartu Ulikooli psiihholoogia erialal ning omab
pikaajalist kinnisvaravaldkonnas tegutsemise kogemust, sh on olnud Arco Vara ndukogu esimees. FOND-ile
teadaolevalt puuduvad Arti Arakas’e osas slldimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid),
arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda ndukogu likmena. Arti
Arakas’le kuulub kaudselt 1&bi valdusettevétte OU Greatway 10,56% Fondivalitseja ja 6,39% FOND-i aktsiakapitalist.
Fondivalitseja, milles Arti Arakas omab kaudset osalust, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist. Arti Arakas on Viljar
Arakas’e vend.

Olav Miil (stindinud 1967; elukoht Eesti) — Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i nbukogus osalemisele
kuulub Olav Miil kdesoleval ajal EfTEN Capital AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ja Hotell Jurmala OU
ndukogudesse ning OU Reyna Trade (pankrotis), OU Dagenhart (pankrotis), OU Paxton Assets (pankirotis), Boodio
Investeeringud OU, M&V Laevad OU, V&M Laevad OU, Maakri Kvartal OU juhatustesse. Lisaks on Olav Miil AS-i
Parnu Metsamajand (likvideerimisel) ndukogu liige, mille likvideerimismenetlust viib 1abi likvideerija vastavalt
kehtivale Gigusele. Uhingud ja Gihendused, mille juhtorganite lige Olav Miil on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele
viimase viie aasta jooksul on jérgmine: AS Logoner, AS Arimaja, NT Kaubanduse AS, OU Texito, Sallevell OU,
Baltic Blue OU, Ironclad OU, Majaarendus OU, VERW Invest OU ja OU Taali Grupp. Olav Miil omab keskharidust
(I6petanud Tallinna Némme Gimnaasiumi) ning pikaajalist kinnisvaravaldkonnas tegutsemise ja &ritihingute
juhtimise kogemust. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Olav Miili osas stldimdistmised ja sankisioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid Giguse tegutseda
ndukogu likmena. Seejuures tapsustame, et Olav Miil on l&bi &ritihingu Taali Grupp OU suurim vélausaldaja eelpool
nimetatud Dagenhart OU, Paxton Assets OU ja Reyna Trade OU (edaspidi koos nimetatud DPR)
pankrotimenetlustes ja Uhtlasi ks kolmest juhatuse liikmest. DPR-i kaudu olid prahitud (renditud) praamlaevad
Hiilumaa, Saaremaa ja Muhumaa, mida Aktsiaselts Saaremaa Laevakompanii (SLK) kontsern omakorda prahtis
DPR-ilt mandri ja suursaarte vahelise praamitihenduse korraldamiseks. DPR &rithingud pankrotistusid 2017. aastal,
kuna SLK jattis prahilepingute jargsed prahitasud laevade kasutamise eest DPR-ile maksmata ja seejarel SLK ise
pankrotistus 2018. aastal. Dagenhart OU, Paxton Assets OU ja Reyna Trade OU tegevus ei ole seotud FOND-i ega
Fondivalitseja tegevusega. Olav Miil'le kuulub 5,55% Fondivalitseja ja 0,75% FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja,
milles Olav Miil omab otsest osalust, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist.

Siive Penu (sGndinud 1967; elukoht Eesti) - Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i ndukogus
osalemisele kuulub Siive Penu kéesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ja Andrus
Reinsoo Sihtasutus néukogudesse ning HTB INVESTEERINGUD OU, Puupank OU, Risiktu 91 KU, OU Brass
Holding, Salvei OU, Trio Holding OU, OU Esna Méis, Koda Park OU juhatustesse. Uhingud ja ihendused, mille
juhtorganite liige Siive Penu on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: Kodasema
OU. Siive Penu on I8petanud Tallinna Tehnikadlikooli tehnoloogiainseneri erialal ning omab pikaajalist kogemust
finantsvaldkonnas ja arillhingute juhtorganites t66tamisel. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Siive Penu osas
stutdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu likmena. Siive Penu ei oma otsest ega kaudset osalust
Fondivalitsejas. Siive Penu omab 0,03% FOND-i aktsiakapitalist.

Sander Rebane (stindinud 1974; elukoht Eesti) - Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i ndukogus
osalemisele kuulub Sander Rebane kéesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i, AS
Wellman Invesco, Balti Kinnisvaraportfell AS-i, Marble Invest OU ja Sunly Land AS ndukogudesse ning OU Sannu
Investeeringud, OU Risingsun, OU FEDS Investeeringud, MTU Kiirassaare Kiila Arenduse Selts, Trio Holding OU,
Aleviku tee OU, OU Piirimée ja AS Betoonimeister juhatustesse. Uhingud ja ihendused, mille juhtorganite liige
Sander Rebane on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: Nelja Energia AS-i,
OU 4E Biofond, AS Alandia Trading ja AS Betoonimeister. Sander Rebane on I6petanud Tartu Ulikooli
Oigusteaduskonna ning omab pikaajalist kogemust finantsvaldkonnas ja arilihingute juhtorganites tdé6tamisel.
FOND-ile teadaolevalt puuduvad Sander Rebase osas sludimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
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sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu
likmena. Sander Rebane ei oma otsest ega kaudset osalust Fondivalitsejas ega FOND-is.

Vastavalt FOND-i Pdhikirjale on lubatud néukogu liikmete korduv valimine (volituste pikendamine).

Noukogu liikmetega ei ole lepinguid sdlmitud. Noukogu liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused
ndukogu likmetele mis tahes tasude voi hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

FOND-i Pbhikirjas séatestatud piiranguid arvestades on FOND-i ndukogu pédevuses:

i) eelarve kinnitamine;

ii) prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine;

ii) audiitorettevotja nimetamine;

iv) depoolepingu tingimuste kinnitamine;

v) aktsiaraamatu pidaja kinnitamine;

vi) FOND-i juhatuse likmetega tehingute tegemise ja tehingute tingimuste, samuti 6igusvaidluste pidamise
otsustamine ning nende tehingute tegemiseks ja digusvaidluste pidamiseks FOND-i esindaja maaramine;

(vii) poolaastaaruande kinnitamine;

(viii) likvideerimise algbilansi ja majandusaasta aruande kinnitamine;

(ix) juhatuse t66 Ule jarelevalve teostamine ning korralduste andmine juhtimise korraldamiseks;

(x) aktsiakapitali suurendamine vastavalt phikirjas satestatule.

Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis véljuvad igapédevase majandustegevuse
raamest, sh jargmiste tehingute tegemiseks:

i) osaluse omandamine ja I6ppemine teistes &rilihingutes;

ii) tutarettevGtja asutamine voi Idpetamine;

iii) FOND-i tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine;

iv) olulised muudatused FOND-i tegevuses voi FOND-i kaasamine aritegevusse, mis ei ole seotud FOND-i
senise majandustegevuse eesmarkidega;

(v) tehingud, mis lletavad 250 000 eurot.

(
(
(
(

FOND:-il ei ole auditi- ega té6tasukomiteed. Auditi- ja tédtasukomitee Ulesandeid tdidab ndukogu.

6.11.3 FOND:-i juhatus

FOND-i juhatuses vbib vastavalt Pohikirjale olla Uks kuni kolm liget, kes valitakse ametisse viieks aastaks.
FOND-i juhatus ei valitse kehtivatest digusaktidest, FOND-i P&hikirjast ja valitsemislepingust tulenevas ulatuses
FOND-i vara. Juhatus teostab valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jéarelevalvet Fondivalitseja FOND-
iga seotud tegevuse lle, s.t jalgib valitsemislepingust tulenevate Fondivalitseja kohustuste téitmist ning
depoolepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet depositooriumi tegevuse lle, samuti muude FOND-i
valitsemisega seotud ja edasi antud Ulesannete téitmise Ule kolmandate isikute poolt. Fondivalitseja poolt
valitsemislepingu alusel osutatava valitsemisteenuse kohta on tdpsem teave esitatud Prospekti punktis 7.2
(,Fondivalitseja”).

Juhatuse liikmed on oma kohustuste taitmise osas aruandekohustuslikud FOND-i ndukogu ees. Juhatuse liikmed
vastutavad digusaktides sétestatud korras ja ulatuses.

Kéesoleval ajal on FOND-i juhatuses kaks liiget: Viljar Arakas ja Tonu Uustalu, kelle volitused kehtivad kuni
06.05.2020. Vastavalt FOND-i Pdhikirjale on lubatud juhatuse likmete korduv valimine (volituste pikendamine).

Juhatuse liikmetega ei ole lepinguid s6lmitud. Juhatuse likmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused
juhatuse likmetele mis tahes tasude voi huvitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. FOND-i juhatuse liige
Viljar Arakas on samaaegselt Fondivalitseja juhatuse liige ja temaga on sdlmitud juhatuse likme leping. FOND-i
juhatuse lige Tonu Uustalu on samaaegselt Fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on sdlmitud
té6leping. FOND-i juhatuse likmete kohta on detailsem info seotud &arithingute kohta esitatud alljargnevalt.
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Viliar Arakas (stndinud 1979; elukoht Eesti) juhatuse liige. Viljar Arakas on EfTEN Capital AS asutajaliige ja
kéesoleval ajal EfTEN Capital AS-i, EfTEN Kinnisvarafond ASi, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i juhatuse liige, EfTEN
SPV2 OU, EfTEN SPV3 OU, EfTEN SPV4 OU, EfTEN SPV5 OU, EfTEN SPV6 OU, EfTEN SPV7 OU, EfTEN SPV8
OU, EfTEN SPV9 OU, EfTEN SPV10 OU, EfTEN SPV11 OU, EfTEN SPV12 OU, EfTEN SPV14 OU, EfTEN SPV15
OU, EfTEN SPV16 OU, EfTEN SPV17 OU, Astlanda Hotelli AS, EfTEN Capital SIA, EfTEN Sky OU, UAB Saules
Miestas, Magistral Kaubanduskeskuse OU, EfTEN Tanassilma OU, EfTEN Seljaku OU, EfTEN Laagri OU, EfTEN
Seliaku OU, EfTEN Marienthal OU, Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 taisosaniku EfTEN Neljas GP OU,
EfTEN Tahesaju tee OU, Kadrioru Arikeskus OU, EfTEN Autokeskus ja Miemma Holding OU juhatuse lige, Balti
Kinnisvaraportfell AS-i ja Lennuliiklusteeninduse AS-i nGukogu esimees ning Riigireformi Sihtasutuse ndukogu liige.
Enne EfTEN Capital AS-i asutamist oli kuni 2008 jaanuarini Arco Vara AS juhatuse esimees. Viljar Arakas’e
juhtimisel korraldati 2007. aasta juunis Arco Vara aktsiate noteerimine ja aktsiaemissioon 65 miljonit eurot. Aastatel
2000 kuni 2002 oli Viliar Arakas OU Haagisekeskus juhatuse esimees ning 1999-2002. a. AS Arco Transport
juhatuse esimees. 1998-2001. a. té6tas Viljar Arakas AS-s Arco Transport mutgijuhina. Viljar Arakas on olnud 2012-
2015 AS EVR Cargo nbukogu liige, aastatel 2007 — 2011 AS Tallinna Lennujaam néukogu liige ja 2011 - 2012 Eesti
Raudtee AS néukogu esimees. Arilihingute juhtorganites tegutsemise kérval oli Viljar Arakas lisaks aastatel 2010 —
2014 MTU Teenusmajanduse Koda juhatuse liige, sh 2011 - 2013 juhatuse esimees. Uhingud ja Ghendused, mille
juhtorganite liige Viljar Arakas on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase viie aasta jooksul, on jargmised: EfTEN
SPV1 OU, Lepa Keskus OU, AS Eesti Raudtee (kustutatud seoses jagunemisega), Teenusmajanduse Koda, ja
Cougar Hotels OU (kustutatud seoses thinemisega). 1999. aastal I6petas Viliar Arakas Tallinna Poliitehnikumi
telekommunikatsiooni erialal ning 2003. aastal omandas bakalaureuse kraadi &rijuhtimise erialal EBS
Rahvusvahelises Ulikoolis (Estonian Business School). Lisaks on Viljar Arakas taiendanud ennast aastatel 2002-
2003 Hollandis Hogeschool NOVI’s, omandades bakalaureuse topelt diplomi ning EBS Rahvusvahelise Ulikooli
Executive magistridppes, omandades magistrikraadi. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakas’e osas
suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid Siguse tegutseda FOND-i juhatuse likmena. Viljar Arakas’le kuulub labi valdusettevétte
Miemma Holding OU 27,4% Fondivalitseja aktsiakapitalist. Viliar Arakas'le kuulub eraisikuna 0,06% ja l&bi
valdusettevétte Miemma Holding OU 0,27% FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja, milles Viljar Arakas omab labi
Miemma Holding OU osalust, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist.

Tonu Uustalu, (stindinud 1975; elukoht Eesti) juhatuse liige. Lisaks on Tdnu Uustalu kaesoleval ajal EfTEN
Kinnisvarafond AS-i, EFTEN Kinnisvarafond Il AS-i, Balti Kinnisvaraportfell AS-i, EFTEN SPV2 OU, EfTEN SPV3
OU, EfTEN SPV4 OU, EfTEN SPV5 OU, EfTEN SPV6 OU, EfTEN SPV7 OU, EfTEN SPV8 OU, EfTEN SPV9 OU,
EfTEN SPV10 OU, EfTEN SPV11 OU, EfTEN SPV12 OU, EfTEN SPV14 OU, EfTEN SPV15 OU, EfTEN SPV16
OU, EfTEN SPV17 OU, EfTEN Sky OU, Astlanda Hotelli AS-i, Arendusmaa OU, EfTEN Kinnisvarateenused OU,
Lauri tee 33 korteritihistu, EFTEN Sky OU, UAB Saules Miestas, Magistral Kaubanduskeskuse OU, Blaumana Centrs
SIA, EfTEN Tanassilma OU, EfTEN Seljaku OU, EfTEN Laagri OU, EfTEN T&hesaju tee OU, Usaldusfond EfTEN
Real Estate Fund 4 taisosanik EfTEN Nelias GP OU, EfTEN Marienthal OU, Kadrioru Arikeskuse OU ja EfTEN
Autokeskus OU juhatuse lige ning Kaanon Kinnisvara OU ja Hotell Jurmala OU néukogu lige. Ténu Uustalu té6tab
EfTEN Capital AS-is alates jaanuarist 2009. Varasemalt t66tas aastatel 2006 kuni 2008 juuni East Capital Baltics
AS (endine arinimi AS AVEC Asset Management) juhatuse likmena ning investeeringute juhina. Alates 2001.
aastast kuni 2006. aastani td6tas Tonu Uustalu SEB Pangas kinnisvara finantseerimise ja korporatiivpanganduse
osakonnas. Aastatel 1999 kuni 2001 t66tas Tonu Uustalu Latio Kinnisvara AS Eesti esinduse juhatajana ning
aastatel 1997 kuni 1999 Kaanon Kinnisvara AS-i Tallinna kontori juhatajana. Aastatel 1994 kuni 1997 t66tas Tonu
Uustalu AS Lutsu Kinnisvara hindajana omandades Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingult kinnisvarahindaja litsentsi.
Uhingud ja tihendused, mille juhtorganite liige Ténu Uustalu on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase viie aasta
jooksul, on jargmised: EfTEN SPV1 OU, Aleviku tee OU, Lepa Keskus OU, Logoner AS, Arimaja AS, DayMedia OU
(kustutatud), Cougar Hotels OU (kustutatud seoses (ihinemisega). FOND-ile teadaolevalt puuduvad Ténu Uustalu
osas suludimoistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda FOND-i juhatuse liikmena. 1998. aastal I6petas Tonu Uustalu Eesti
Pdllumajandustlikooli majanduse eriala ning kaugdppes Tallinna Tehnikakooli diguse eriala. Lisaks on Tdnu
Uustalu tdiendanud ennast erinevatel Forum Acatemicumi Oiguskoolitustel ning mitmetel kinnisvaraalastel
taiendkoolitustel. Ténu Uustalu’le kuulub labi valdusettevétte Arendusmaa OU 20,55% Fondivalitseja aktsiakapitalist
ning eraisikuna 0,28% FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja, milles Ténu Uustalu omab osalust 1&bi Arendusmaa
0OU, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist.
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6.11.4 Tutarettevotjate juhtimisstruktuur

FOND moodustab koos Uheteistkimne 100%-lt FOND-ile kuuluva Tutarettevotjaga konsolideerimisgrupi
(Kontserni). FOND omab otsest moju Tutarettevétjate ule.

FOND-i Tutarettevotjatel ei ole auditi- ega td6tasukomiteesid.

6.11.4.1 UAB “Saules Miestas”

UAB “Saules Miestas” on piiratud vastutusega &riihing, mis pbhikirja kohaselt voib &rilihing tegeleda igat liiki
majandustegevusega eesmargiga teenida kasumit. Litsentseeritud tegevusega vdib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Leedu Vabariigi diguse kohaselt. Kéesoleval ajal ei tegele UAB “Saules Miestas”
tegevusluba vajaval tegevusalal.

UAB “Saules Miestas” juhtimisorganid on Uldkoosolek, juhatus ja ettevétte tegevjuht — direktor. Néukogu ei ole
moodustatud. K&rgeim juhtorgan on Uldkoosolek, mille (lesandeid taidab ainuosanikuna FOND. Uldkoosoleku
padevus ja otsuste vastuvétmine toimub Leedu Vabariigi aridiguse (Law on Companies of the Republic of Lithuania)
kohaselt. Pohikiri ei satesta erisusi. Juhatuses on kolm liiget, kes on valitud Uldkoosoleku (ainuosaniku) poolt.
Juhatuse likmed on valitud t&htajaliselt neljaks aastaks. Juhatuse padevus ja otsuste vastuvotmine toimub Leedu
Vabariigi aridiguse (Law on Companies of the Republic of Lithuania) kohaselt. Pohikiri ei satesta erisusi.

Kéesoleval ajal on juhatuse liikmed Viljar Arakas, Tonu Uustalu ja Laurynas Zilys. Juhatuse liikmetega lepinguid ei
ole s6lmitud, neile tasusid ei ole makstud, ega ole vastu vdetud otsust maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas, informatsioon on esitatud ulal punktis 6.11.3;
Tonu Uustalu, informatsioon on esitatud (lal punktis 6.11.3;

Laurynas Zilys — (stindinud 1980, elukoht Leedu) on UAB “Saules Miestas” juhatuse liige. Lisaks on Laurynas Zilys
kéesoleval ajal EfTEN Menulio UAB, EfTEN Capital Lietuva UAB, UAB “Verkiy Projektas”, EfTEN stasylu, UAB,
EfTEN Laisves UAB, Kaunas Terminal UAB ja EfTEN Evolution UAB direktor. Uhingud ja Gihendused, mille
juhtorganite liige Laurynas Zilys on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul, on jargmised: CRE
PRO UAB, INCRE UAB, CREalty Advisors UAB. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Laurynas Zilyse osas
stutdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis vélistaksid 6iguse tegutseda UAB “Saules Miestas” juhatuse likmena. Varasemalt on Laurynas Zilys
té6tanud investeeringute projektijuhina CREalty Advisors UAB-s ning sellele eelnevalt Colliers International Vilniuse
kontoris algselt arikinnisvara konsultandina ja 16puks Leedu ja Valgevene investeeringute suuna juhina. Enne
Colliersiga liitumist t66tas Laurynas Zilys aastatel 2004-2005 SEB bankas AB-s kliendisuhete juhina ning sellele
eelnevalt aastatel 2002-2004 Vilniaus Bankas AB-s (SEB) korporatiivklientide juhi assistendina. 2002 aastal Idpetas
Laurynas Zilys Concordia Rahvusvahelise Ulikooli Eestis, rahvusvahelise é&rijuhtimise erialal ning omandas
bakalaureuse kraadi. 2004-2006 jatkas &pinguid Vilniuses ISM Ulikoolis, kus omandas magistrikaardi &rijuhtimise
erialal. Leedu biguse kohaselt on Uksnes ettevétte direktoriga kohustus sdlmida t66leping ja maksta tasu. UAB
“Saules Miestas” ei ole Laurynas Zilys’ega s6lminud juhatuse likme lepingut ega maksnud tasusid. Laurynas
Zilysega on solmitud Leedu Giguse kohaselt lepingud FOND-i Tutarettevotjate: UAB “Verkiy Projektas”, EfTEN
stasylu, UAB, EfTEN Laisves UAB ja EfTEN Evolution UAB direktori Ulesannete taitmiseks ja milline info makstud
tasude kohta on esitatud alljargnevalt iga vastava TUtarettevétja juures. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Laurynas
Zilyse osas sliidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine
muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda UAB “Saules Miestas” juhatuse liikmena. Laurynas Zilys omab
eraisikuna 0,16% osalust FOND-is. Laurynas Zilys ei oma osalust Fondivalitsejas.

Direktor on Uhelikmeline tegevust korraldav juhtimisorgan, kes juhindub oma tegevuses kehtivast digusest,
arithingu pohikikirjast ja Gldkoosoleku otsustest. Kaesoleval ajal on UAB-s “Saules Miestas” direktor Dina Bunce.
UAB-s “Saules Miestas” kehtib direktorile esindusdiguse piirang s.t vastavalt pdhikirjale esindavad arilihingut
tehingute tegemisel direktor ja Uks juhatuse liige Uhiselt. Direktor ja Uks juhatuse liige Ghiselt véivad anda volituse
aridhingu nimel tehingute tegemiseks.

Dina Bunce (stindinud 1976, elukoht Lati) on UAB “Saules Miestas” direktor. Lisaks nimetatud ametikohale on
EfTEN Domina SIA direktor ja SIA Arena Technic juhatuse liige. UAB-s “Saules Miestas” direktori ametikohal t66tab
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alates 2010. aastast. Varasemalt on Dina Bunce olnud aastatel 2007-2010 ELL kinnisvara gruppi kuuluva SIA MKEE
direktor ning sellele eelnevalt SIA Tirdzniecibas centrs Pleskodale (kaubanduskeskus “Spice” ) projektijuht ja
direktori assistent. Enne seda on té6tanud veel marketingijuhi assistendina, mudjana ja sekretérina. FOND-ile
teadaolevalt puuduvad Dina Bunce osas sulidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud
ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda UAB-s “Saules Miestas” direktorina.
Dina Bunce on 2001. aastal I6petanud L&ti Péllumajandusulikoolis majanduse eriala ja omandanud bakalaureuse
kraadi ning seejarel 2005. aastal Riia Rahvusvahelise Arijuhtimise koolis (Riga International School of Economics
and Business Administration) magistrikraadi &rijuhtimise erialal. Dina Bunce ei oma osalust FOND-is ega
Fondivalitsejas. UAB “Saules Miestas” on Dina Buncele 2018. aastal maksnud tasusid koos maksudega kokku
36411,14 eurot.

6.11.4.2 UAB “Verkiy Projektas”

UAB “Verkiy Projektas” on piiratud vastutusega d&rithing, mis pohikirja kohaselt vdib tegeleda kinnisvara
arendamisega, samuti muude tegevustega eesmargiga teenida kasumit. Litsentseeritud tegevusega voib tegeleda
juhul, kui on omandatud vastav tegevusluba Leedu Vabariigi diguse kohaselt. Kdesoleval ajal ei tegele UAB “Verkiy
Projektas” tegevusluba vajaval tegevusalal.

UAB “Verkiy Projektas” juhtimisorganid on: ainuosanik tldkoosoleku péadevuses ja direktor. Muid juhtorganeid ei
ole. UAB “Verkiy Projektas” juhtimisstruktuur on kooskélas Leedu Vabariigis kehtiva digusega. Uldkoosolek vétab
vastu otsuseid kdigis kisimustes, mis véaljuvad igapdevase majandustegevuse raamidest, eelkdige muuki,
investeerimist, varade koormamist, garantide andmist, Uhisettevbtete asutamist, Uhingutes osalemist, ettevétte
osade muuki, ostmist vdi rentimist, heategevust, laenamist puudutavates kiisimustes. Igapéevast tegevust korraldab
direktor.

Kéesoleval ajal on UAB “Verkiy Projektas” direktor Laurynas Zilys, kellega on Leedu diguse kohaselt s6imitud leping
ettevbtte juhtimise korraldamiseks ja kellele maksti 2018. aastal tasusid koos maksudega 455,13 eurot. Laurynas
Zilyse kohta on informatsioon esitatud Ulal punktis 6.11.4.1. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Laurynas Zilyse osas
stutdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda UAB “Verkiy Projektas” direktorina.

6.11.4.3 SIA “EfTEN Krustpils”

SIA “EfTEN Krustpils” on pohikirja kohaselt piiratud vastutusega Léati Vabariigi kehtiva digusega kooskdlas asutatud
arithing, mille juhtimisorganid on Uldkoosolek (ainuosanik) ja juhatus. Juhtimisorganite padevus ja otsuste
vastuvotmine toimub Lé&ti Vabariigis kehtiva diguse alusel. Pdhikirjas ei ole sétestatud erisusi ega piiranguid
juhatusele &ritihingu esindamisel.

Juhatus on alates 25.07.2017 kahe likmeline. Alates asutamisest kuni tdnaseni on juhatuse liige Viktors Savins ning
alates 25.07.2017 teise juhatuse liikmena Uldis Sproga. Juhatuse likmetega ei ole sdlmitud lepinguid, neile ei ole
tasusid makstud ega ole véetud vastu otsuseid tasude, hivitiste maksmise kohta.

Viktors Savins (stndinud 1976, elukoht Lé&ti)) on SIA “EfTEN Krustpils” juhatuse liige. Lisaks on Viktors Savins
kéesoleval ajal SIA Newcom Development, EfTEN Capital SIA, Newcom SIA, SL Development SIA, BM
Rezidences SIA, BINDEROFF AS, Patrizia Marupe SIA, Vidzemes Virsotnes SIA, Ernestine SIA, Deep Forest SIA,
Smart Capital CE, Prime Capital SIA, EFTEN Domina SIA, EfTEN Dunte SIA, Auras Centrs SIA, EfTEN Terbata SIA,
EfTEN NTP SIA, Blaumana Centrs SIA, NB Almanac SIA ja Dreilini-Ulbroka-1 SIA juhatuse liige. Viktors Savins on
aastatel 2004-2012 olnud SIA Arco Development juhatuse liige ja SIA Arco Real Estate ndukogu esimees ning
sellele eelnevalt aastatel 1998 - 2004 SIA Arco Real Estate juhatuse esimees. Lisaks eelnevalt nimetatutele on
Viktors Savins viimase viie aasta jooksul olnud ka Bisumuizas nami SIA, EfTEN Stabu 10 UAB, Jelgava Centrs SIA
ja EfTEN Property SIA juhatuse liige. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viktors Savinsi osas slldimdistmised ja
sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid
Oiguse tegutseda SIA “EfTEN Krustpils” juhatuse likmena. Viktors Savins on omandanud é&rijuhtimise erialal
bakalaureuse kraadi Latis Turiba Ulikoolis. Viktors Savins ei oma osalust FOND-is ega Fondivalitsejas.

Uldis Sproga (stndinud 1978, elukoht Lati) on SIA “EfTEN Krustpils” juhatuse liige. Lisaks on Uldis Sproga
kéesoleval ajal EfTEN Capital SIA ja Newcom SIA projektijuht, EFTEN Dunte SIA, EfTEN NTP SIA, EfTEN Terbata
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SIA ja EfTEN Jelgava SIA juhatuse liige. Lisaks eelnevalt nimetatutele on Viktors Savins viimase viie aasta jooksul
olnud ka "Jelgavas attistiba" SIA ja EfTEN Stabu 10 SIA juhatuse liige. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Uldis
Sproga osas sulidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine
muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda SIA “EfTEN Krustpils” juhatuse likmena. Uldis Sproga ei oma
osalust FOND-is ega Fondivalitsejas.

6.11.4.4 EfTEN Ténassilma OU

EfTEN Tanassilma OU on piiratud vastutusega &ritihing. Litsentseeritud tegevusega vdib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Eesti Vabariigi 6iguse kohaselt. Kéesoleval ajal ei tegele EfTEN Ténassilma OU
tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN Tanassilma OU juhtimisorganid on: ainuosanik tildkoosoleku padevuses ja juhatus. Muid juhtorganeid ei ole.
EfTEN Tanassilma OU juhtimisstruktuur on kooskdlas Eesti Vabariigis kehtiva igusega. Osanike padevusse
kuulub: pdhikirja muutmine, osakapitali suurendamine ja véhendamine, juhatuse likmete valimine ja
tagasikutsumine, majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine, osa jagamine, audiitori valimine,
erikontrolli m&aramine, prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine, juhatuse likmega tehingu tegemise otsustamine,
juhatuse likmega tehingu tingimuste maéramine, juhatuse likmega digusvaidluse pidamise otsustamine ning selles
tehingus voOi vaidluses osauhingu esindaja mééramine, osalhingu IOpetamise, Uhinemise, jagunemise ja
Umberkujundamise otsustamine ja muude seadusega osanike padevusse antud kiisimuste otsustamine. Osanik
voib votta vastu otsuseid ka juhatuse padevusse kuuluvates kiisimustes, millisel juhul vastutab osanik nagu juhatuse
lige. lgapdevast tegevust korraldab juhatus. Juhatuse likmed on valitud tahtajatult.

Kaesoleval ajal on EfTEN Tanassilma OU juhatuse likmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu. Juhatuse likmetega
lepinguid ei ole s6Imitud, neile tasusid ei ole makstud, ega ole vastu véetud otsust maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas, informatsioon on esitatud ulal punktis 6.11.3;
Tonu Uustalu, informatsioon on esitatud (lal punktis 6.11.3;

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakase ja Tonu Uustalu osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda
EfTEN Tanassilma OU juhatuse likmetena.

6.11.4.5 EfTEN stasylu, UAB

EfTEN stasylu, UAB on piiratud vastutusega arithing, mis pohikirja kohaselt vdib tegeleda kinnisvara arendamisega,
samuti muude tegevustega eesmargiga teenida kasumit. Litsentseeritud tegevusega vaib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Leedu Vabariigi diguse kohaselt. Kéesoleval ajal ei tegele EfTEN stasylu, UAB
tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN stasylu, UAB juhtimisorganid on: ainuosanik tildkoosoleku padevuses ja direktor. Muid juhtorganeid ei ole.
EfTEN stasylu, UAB juhtimisstruktuur on kooskdlas Leedu Vabariigis kehtiva digusega. Uldkoosolek vétab vastu
otsuseid koigis kisimustes, mis véljuvad igapdevase majandustegevuse raamidest, eelkdige mutiki, investeerimist,
varade koormamist, garantiide andmist, Uhisettevbtete asutamist, Uhingutes osalemist, ettevétte osade muuki,
ostmist vdi rentimist, heategevust, laenamist puudutavates kisimustes. Igapéevast tegevust korraldab direktor.

Kéesoleval ajal on EfTEN stasylu, UAB direktor Laurynas Zilys, kellega on s6Imitud t66leping ja kellele maksti 2018.
aastal tasusid koos maksudega kokku 457,68 eurot. Laurynas Zilyse kohta on informatsioon esitatud ulal punktis
6.11.4.1.

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Laurynas Zilyse osas slldimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite

sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda EfTEN stasylu,
UAB direktorina.
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6.11.4.6 EfTEN Laisves UAB

EfTEN Laisves UAB on piiratud vastutusega arithing, mis pohikirja kohaselt vdib tegeleda kinnisvara arendamisega,
samuti muude tegevustega eesmargiga teenida kasumit. Litsentseeritud tegevusega vaib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Leedu Vabariigi diguse kohaselt. Kéesoleval ajal ei tegele EfTEN Laisves UAB
tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN Laisves UAB juhtimisorganid on: ainuosanik tldkoosoleku padevuses ja direktor. Muid juhtorganeid ei ole.
EfTEN Laisves UAB juhtimisstruktuur on kooskdlas Leedu Vabariigis kehtiva digusega. Uldkoosolek vétab vastu
otsuseid koigis kisimustes, mis valjuvad igapdevase majandustegevuse raamidest, eelkdige mutiki, investeerimist,
varade koormamist, garantiide andmist, Uhisettevbtete asutamist, Uhingutes osalemist, ettevétte osade muuki,
ostmist vdi rentimist, heategevust, laenamist puudutavates kisimustes. Igapéevast tegevust korraldab direktor.

Kéesoleval ajal on EfTEN Laisves UAB direktor Laurynas Zilys, kellega on s6Imitud t66leping ja kellele maksti 2018.
aastal tasusid koos maksudega kokku 441,29 eurot. Laurynas Zilyse kohta on informatsioon esitatud Ulal punktis
6.11.4.1.

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Laurynas Zilyse osas slldimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda EfTEN Laisves
UAB direktorina.

6.11.4.7 EfTEN Seljaku OU

EfTEN Seljaku OU on piiratud vastutusega ériihing. Litsentseeritud tegevusega véib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Eesti Vabariigi Siguse kohaselt. Kaesoleval ajal ei tegele EfTEN Seliaku OU
tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN Seljaku OU juhtimisorganid on: ainuosanik tldkoosoleku padevuses ja juhatus. Muid juhtorganeid ei ole.
EfTEN Seljaku OU juhtimisstruktuur on kooskdlas Eesti Vabariigis kehtiva digusega. Osanike padevusse kuulub:
pdhikirja muutmine, osakapitali suurendamine ja védhendamine, juhatuse likmete valimine ja tagasikutsumine,
majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaoctamine, osa jagamine, audiitori valimine, erikontrolli mééramine,
prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine, juhatuse liikmega tehingu tegemise otsustamine, juhatuse liikmega
tehingu tingimuste méaéramine, juhatuse likmega Oigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus vdi
vaidluses osauhingu esindaja mééaramine, osalihingu I6petamise, Uhinemise, jagunemise ja Umberkujundamise
otsustamine ja muude seadusega osanike padevusse antud kisimuste otsustamine. Osanik vdib votta vastu
otsuseid ka juhatuse pédevusse kuuluvates kusimustes, millisel juhul vastutab osanik nagu juhatuse liige.
Igapéevast tegevust korraldab juhatus. Juhatuse likmed on valitud tdhtajatult.

Kaesoleval ajal on EfTEN Seljaku OU juhatuse likmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu. Juhatuse liikmetega lepinguid
ei ole sdlmitud, neile tasusid ei ole makstud, ega ole vastu vdetud otsust maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas, informatsioon on esitatud ulal punktis 6.11.3;
Tonu Uustalu, informatsioon on esitatud (lal punktis 6.11.3;

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakase ja Tonu Uustalu osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid Giguse tegutseda
EfTEN Seljaku OU juhatuse likmetena.

6.11.4.8 EfTEN Laagri OU

EfTEN Laagri OU on piiratud vastutusega ériihing. Litsentseeritud tegevusega v8ib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Eesti Vabariigi iguse kohaselt. Kéesoleval ajal ei tegele EfTEN Laagri OU
tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN Laagri OU juhtimisorganid on: ainuosanik tildkoosoleku padevuses ja juhatus. Muid juhtorganeid ei ole.
EfTEN Laagri OU juhtimisstruktuur on kooskélas Eesti Vabariigis kehtiva digusega. Osanike padevusse kuulub:
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pdhikirja muutmine, osakapitali suurendamine ja védhendamine, juhatuse likmete valimine ja tagasikutsumine,
majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaoctamine, osa jagamine, audiitori valimine, erikontrolli m&éramine,
prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine, juhatuse liikmega tehingu tegemise otsustamine, juhatuse liikmega
tehingu tingimuste mé&éramine, juhatuse likmega Oigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus vdi
vaidluses osauhingu esindaja mééramine, osalhingu l6petamise, Uhinemise, jagunemise ja Umberkujundamise
otsustamine ja muude seadusega osanike padevusse antud kisimuste otsustamine. Osanik vdib votta vastu
otsuseid ka juhatuse pédevusse kuuluvates kusimustes, millisel juhul vastutab osanik nagu juhatuse liige.
Igapéevast tegevust korraldab juhatus. Juhatuse likmed on valitud tdhtajatult.

Kaesoleval ajal on EfTEN Laagri OU juhatuse liikmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu. Juhatuse likmetega lepinguid
ei ole sdlmitud, neile tasusid ei ole makstud, ega ole vastu vdetud otsust maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas, informatsioon on esitatud ulal punktis 6.11.3;
Tonu Uustalu, informatsioon on esitatud (lal punktis 6.11.3;

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakase ja Tonu Uustalu osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda
EfTEN Laagri OU juhatuse likmetena.

6.11.4.9 EfTEN Evolution UAB

EfTEN Evolution UAB on piiratud vastutusega é&rithing, mis pohikirja kohaselt vdib tegeleda kinnisvara
arendamisega, samuti muude tegevustega eesmargiga teenida kasumit. Litsentseeritud tegevusega voib tegeleda
juhul, kui on omandatud vastav tegevusluba Leedu Vabariigi diguse kohaselt. Kéesoleval ajal ei tegele EfTEN
Evolution UAB tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN Evolution UAB juhtimisorganid on: ainuosanik tldkoosoleku padevuses ja direktor. Muid juhtorganeid ei ole.
EfTEN Evoltuion UAB juhtimisstruktuur on kooskélas Leedu Vabariigis kehtiva igusega. Uldkoosolek vétab vastu
otsuseid koigis kisimustes, mis véljuvad igapdevase majandustegevuse raamidest, eelkdige mutiki, investeerimist,
varade koormamist, garantiide andmist, Uhisettevbtete asutamist, Uhingutes osalemist, ettevétte osade muuki,
ostmist vai rentimist, heategevust, laenamist puudutavates kisimustes. Igapéevast tegevust korraldab direktor.

Kéaesoleval ajal on EfTEN Evolution UAB direktor Laurynas Zilys, kellega on s6imitud t6dleping ja kellele maksti
2018. aastal tasusid koos maksudega kokku 273,78 eurot. Laurynas Zilyse kohta on informatsioon esitatud (lal
punktis 6.11.4.1.

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Laurynas Zilyse osas slldimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda EfTEN
Evolution UAB direktorina.

6.11.4.10 EfTEN Téihesaju tee OU

EfTEN Tahesaju tee OU on piiratud vastutusega ariiihing. Litsentseeritud tegevusega véib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Eesti Vabariigi diguse kohaselt. Kéesoleval ajal ei tegele EfTEN Tahesaju tee OU
tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN Tahesaju tee OU juhtimisorganid on: ainuosanik tildkoosoleku padevuses ja juhatus. Muid juhtorganeid ei
ole. EfTEN Téhesaju tee OU juhtimisstruktuur on kooskdlas Eesti Vabariigis kehtiva digusega. Osanike padevusse
kuulub: pdhikirja muutmine, osakapitali suurendamine ja véhendamine, juhatuse likmete valimine ja
tagasikutsumine, majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine, osa jagamine, audiitori valimine,
erikontrolli ma&ramine, prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine, juhatuse likmega tehingu tegemise otsustamine,
juhatuse likmega tehingu tingimuste maéramine, juhatuse likmega digusvaidluse pidamise otsustamine ning selles
tehingus voOi vaidluses osauhingu esindaja maéramine, osalhingu IOpetamise, Uhinemise, jagunemise ja
Umberkujundamise otsustamine ja muude seadusega osanike padevusse antud kiisimuste otsustamine. Osanik
voib votta vastu otsuseid ka juhatuse padevusse kuuluvates kiisimustes, millisel juhul vastutab osanik nagu juhatuse
lige. lgapdevast tegevust korraldab juhatus. Juhatuse likmed on valitud tahtajatult.

77



EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise, kauplemisele votmise ja noteerimisprospekt

Kaesoleval ajal on EfTEN Téhesaju tee OU juhatuse likmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu. Juhatuse likmetega
lepinguid ei ole s6Imitud, neile tasusid ei ole makstud, ega ole vastu véetud otsust maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas, informatsioon on esitatud ulal punktis 6.11.3;
Tonu Uustalu, informatsioon on esitatud (lal punktis 6.11.3;

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakase ja Tonu Uustalu osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid Giguse tegutseda
EfTEN Tahesaju tee OU juhatuse likmetena.

6.11.4.11 EfTEN Autokeskus OU

EfTEN Autokeskus OU on piiratud vastutusega ariihing. Litsentseeritud tegevusega vdib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Eesti Vabariigi diguse kohaselt. Kaesoleval ajal ei tegele EfTEN Autokeskus OU
tegevusluba vajaval tegevusalal.

EfTEN Autokeskus OU juhtimisorganid on: ainuosanik tildkoosoleku padevuses ja juhatus. Muid juhtorganeid ei ole.
Autokeskus OU juhtimisstruktuur on kooskélas Eesti Vabariigis kehtiva igusega. Osanike padevusse kuulub:
pdhikirja muutmine, osakapitali suurendamine ja védhendamine, juhatuse likmete valimine ja tagasikutsumine,
majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jactamine, osa jagamine, audiitori valimine, erikontrolli mééramine,
prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine, juhatuse liikmega tehingu tegemise otsustamine, juhatuse liikmega
tehingu tingimuste méaéramine, juhatuse likmega Oigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus vdi
vaidluses osauhingu esindaja méaramine, osalihingu I6petamise, Uhinemise, jagunemise ja Umberkujundamise
otsustamine ja muude seadusega osanike padevusse antud kisimuste otsustamine. Osanik vdib votta vastu
otsuseid ka juhatuse pédevusse kuuluvates kusimustes, millisel juhul vastutab osanik nagu juhatuse liige.
Igapéevast tegevust korraldab juhatus. Juhatuse likmed on valitud tdhtajatult.

Kaesoleval ajal on EfTEN Autokeskus OU juhatuse likmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu. Juhatuse likmetega
lepinguid ei ole s6Imitud, neile tasusid ei ole makstud, ega ole vastu véetud otsust maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas, informatsioon on esitatud ulal punktis 6.11.3;
Tonu Uustalu, informatsioon on esitatud (lal punktis 6.11.3;

FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakase ja Tonu Uustalu osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda
EfTEN Autokeskus OU juhatuse liikmetena.

6.11.5 Huvide konflikti puudumine

FOND-i juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt Fondivalitseja juhatuse liige. Fondivalitseja juhatuse likme
tasustamine ei soltu FOND-i emissiooni tulemusest ega noteerimisest.

Kéesoleva Prospekti kuupédeva seisuga puuduvad Pakkumise seisukohalt mis tahes huvide konfliktid FOND-i
aktsiondride ja Kontserni juhtorganite liikmete voi esindajate vahel.

6.11.6 Uhingujuhtimist puudutav avaldus

FOND jargib Eesti Vabariigi arijuhtimisel Eestis kohtaldatavaid digusnorme. Seejuures FOND ei jarginud kuni
Aktsiate noteerimiseni ja kauplemisele votmiseni (01.12.2017) Finantsinspektsiooni vastuvdetud juhises ,Hea
Uhingujuhtimise Tava“ satestatud pdhimétteid, kuna see ei olnud aktsiaseltsina asutatud fondile kohustuslik. Alates
FOND-i Nasdaqg Tallinna bérsil noteerimisest kohaldub FOND-ile (ihingujuhtimise tava aruande avalikustamise
kohustus ja FOND lisab kooskdlas raamatupidamise seadusega Hea Uhingujuhtumise Tava aruande eraldiseisva
alajaotisena FOND-i tegevusaruandesse.
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6.12 KONTSERNI PERSONALIPOLIITIKA JA TEGEVUSTE EDASIANDMINE

FOND-is ei ole k&esoleval ajal uhtegi t. Teenused ostetakse FOND-i sisse fondivalitsemise lepingu alusel
Fondivalitsejalt v6i Fondivalitseja kaasabil vastavalt valitsemislepingule ja Fondivalitseja tegevuste edasiandmise
korra alusel kolmandatelt isikutelt (nt auditeerimisteenus, vajadusel maaklerteenus, depooteenus jms). Tegevuste
edasiandmise kohta vaata ka taiendavalt Prospekti punktist 7.2 (“Fondivalitseja”).

FOND-i Tutarettevétjas voib olla tdotajaid, kui see on vara spetsiifikast ja FOND-i huvist lhtuvalt otstarbekam
(naiteks kaubanduskeskustes FOND-i kohapealse igapéevase esindatuse vajalikkus); samuti juhul, kui kehtiva
biguse kohaselt on ndutud.

Kontsernis oli 2018. aastal 12 t66tajat, kellele arvestati koos maksudega tasusid kokku 229 tuhat eurot (2017: 9
t6otajat ja arvestatud tasud koos maksudega 236 tuhat eurot; 2016: 9 t66tajat ja arvestatud tasud koos maksudega
240 tuhat eurot). Kontsernis oli 2019. esimeses kvartalis 12 t66tajat, kellele arvestati koos maksudega tasusid 46
tuhande ulatuses (2018. esimeses kvartalis oli 9 t06tajat, kellele arvestati koos maksudega tasusid 44 tuhande
ulatuses).

6.13 FONDI VARADE PUHASVAARTUSE ARVUTAMINE
FOND:-i ja aktsiate puhasvaartus arvutatakse Fondivalitseja poolt lahtudes jargmistest olulistest pdhimotetest:

(i) FOND-i vara vaartus méaératakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole véimalik kindlaks
teha, leitakse FOND-i vara vaartus muu 0Oiglase vaartuse madramise meetodi alusel.

(i) FOND-ile kuuluva kinnisasja vaartuse maaramisel lahtutakse selle turuvaartusest ja seda kajastatakse kas
kinnisvarainvesteeringuna vdi materiaalse pdhivarana, olenevalt vara kasutuse eesmaérgist. Kinnisasjade
turuvaartus leitakse vastavalt rahvusvahelistele hindamisstandarditele IVS 2007 (International Valuation
Standards - http://www.ivsc.org) koos vbimalike muudatustega, milles on defineeritud thine turuvaartuse
definitsioon alljargnevalt: turuvaartus on hinnangul pohinev summa, mille eest vara peaks hindamishetkel
minema ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus peale kdigile nduetele vastavat midgitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud informeeritult, kaalutletult ning ilma sunduseta. Kinnisasjade turuvaértuse madaramisel
kasutatakse vordlusmeetodit vdi diskonteeritud rahavoogude meetodit.

(i) FOND-i kinnisasjade hindajaks on tunnustatud kinnisvarahindaja riikides, kus asub Fondile kuuluv
kinnisvara.

(iv) Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise ning vajadusel erakorralise hindamise. Korraline hindamine
teostatakse kaks korda aastas: 1) majandusaasta I6pu seisuga ja enne FOND-i aastaaruande
audiitorkontrolli ja 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt poolaasta aruande kinnitamist. Juhul kui
kinnisasi on soetatud vahem kui kaks kuud enne korralise hindamise péeva, s.t vahemikus 01.05 kuni
30.06 voi 01.11 kuni 31.12 ning kui nimetatud perioodi jooksul ei ole sisendid kinnisvaraobjekti hindamiseks
vOi hinnangut puudutav turuinfo oluliselt muutunud, toimub kinnisasja esimene hindamine jargmise
korralise hindamise ajal.

(v) Erakorraline hindamine, mille vajadus vdib tuleneda oluliselt muutunud turusituatsioonist, Guritulu
prognoosi olulisest langusest, vms pdhjusel, toimub vastava ndukogu otsuste alusel.

(vi) FOND-i koigi Aktsiate puhasvaartus méaaratakse FOND-i varade vaartuse alusel, millest lahutatakse
FOND-i kohustuste véartus.

(vii) FOND-i iga Aktsia puhasvaértuse arvutamiseks jagatakse FOND-i kdigi Aktsiate puhasvaartus FOND-i
Aktsiate arvuga.

(viii) FOND-i Aktsia puhasvaértus méaratakse tapsusega kaks kohta parast koma.

Aktsiaseltsina asutatud FOND-ide puhul kajastatakse kasumi jaotamise otsuse alusel kinnitatud ja veel
véljamaksmata aktsiondride vahel jaotatav kasumiosa (dividend) valjakuulutamise hetkel FOND-i kohustusena ning
jaotamata kasumi vahendusena. Dividendi otsuse vastuvdtmisel vaheneb akisiaseltsina asutatud FOND-i
puhasvéartus kinnitatud dividendisumma vodrra. Véljamaksete tegemine ei avalda mdju aktsiaseltsina asutatud
FOND-i puhasvaartusele.

FOND-i varade puhasvéaartust arvutatakse igakuiselt hiliemalt jargmise kuu 20. kuupéevaks.
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Vara puhasvaartuse maaramisel ilmnenud valearvutuse korral arvutatakse FOND-i uus dige Aktsia puhasvaartus
Umber juhul, kui Aktsia puhasvéaartus muutuks Umberarvutuse tulemusena rohkem kui 1% aktsia puhasvaartusest.
Avastatud vigadest puhasvaértuse arvutamisel teavitab FOND-i Fondivalitseja viivitamata Fondivalitseja ja FOND-i
juhatust. Juhul kui FOND-i Aktsia puhasvaartuse arvutamisel ilmnenud viga on suurem kui 5%, siis loetakse
puhasvéartuse arvutamisel tekkinud viga oluliseks veaks ning Fondivalitseja teavitab sellest ka
Finantsinspektsiooni, FOND-i aktsionére ja Fondivalitseja siseaudiitorit.

Juhul, kui aktsionéril on tekkinud kahju ebadigest FOND-i Akisia puhasvaartusest, teostatakse FOND-i arvestusliku
Ulejaagi ulatuses FOND-i arvel tasaarveldus vastavas osas aktsiondrile rahasumma kandmise teel. Nimetatud
tasaarveldusest teavitab Fondivalitseja aktsionéri esimesel véimalusel.

Juhul, kui FOND-il on tekkinud kahju ebadigest FOND-i Aktsia puhasvaartusest, mis tekib Aktsiate markimisel vara
alahindamise korral, hiuvitab Fondivalitseja FOND-ile Akisiate véljalaskel vdhemlaekunud rahasumma. Kahju
hdvitamise menetlemisega kaasnevad kulutused kannab Fondivalitseja. Kahju hivitamise juhtumi korral on
Fondivalitsejal digus kahju sisse nduda kahju tekitamisega seotud osapooltelt. 2018., 2017. ja 2016. aastal ei ole
esinenud vigu ega eksimusi, mis oleks toonud kaasa kohustuse FOND-i vdi FOND-i varade vaartuse
Umberarvutamise voi kahjude hivtamise kohustuse.

Lisaks Ulalnimetatud IFRS kohaselt arvutatavale Aktsia puhasvaartusele arvutab Fondivalitseja alates 2019. aasta
algusest ja avaldab investoritele FOND-i asjakohaseima netovara Oiglase vaartusena EPRA (Euroopa
kinnisvarasektori ettevotjate liit - European Public Real Estate Association) poolt soovitatud aktsia puhasvaartust.
EPRA soovituslik juhend eeldab kinnisvaraettevotete pikaajalist majanduslikku strateegiat, mistéttu ajutised
erinevused olukorras, kus varade muuki téen&oliselt lahitulevikus ei toimu, hagustavad need fondi netovara diglase
vaartuse labipaistvust. Seetbttu elimineeritakse EPRA puhasvaartuse saamiseks IFRS kohaselt arvutatud
puhasvaartusest kinnisvarainvesteeringutega seotud edasilikkunud tulumaksukulu ning finantsinstrumentide
(intressiswap) Giglane vaartus.

6.14 FONDI PUUDUTAVA TEABE AVALDAMINE

Kuni FOND-i Nasdaq Tallinna bérsil noteerimiseni edastas Fondivalitseja FOND-i aktsionaridele e-posti teel
aktsionaride poolt antud e-posti aadressil FOND-i kohta jargmist informatsiooni:

(i) FOND-i varade puhasvaartuse arvutus kuu Idpu seisuga, hiljemalt jargmise kuu 20. kuupdevaks; samuti
informatsioon puhasvaértuse arvutamise voimaliku peatamise kohta;

(i)  igakuised faktilehed, mis sisaldavad FOND-i lldinfot, FOND-i kinnisvaraportfelli ja laenukohustuste
Ulevaadet;

iii) poolaasta- ja aastaaruanded;

iv) informatsioon tehtud investeeringutest;

v)  muudatused FOND-i juhtorganites;

vi) informatsioon investeerimispiirangute rikkumisest ja nende korvaldamiseks tarvitusele voetud
abindudest;

(vii) muu oluline informatsioon, mis vdib juhtkonna hinnangul méjutada FOND-i aktivate puhasvéaartust ning
mille kohene avaldamine aktsionaridele on moistlik;

(viii) FOND-i lGldkoosoleku toimumise aeg ja koht.

Alates FOND-i Aktsiate noteerimisest avalikustab FOND teavet, sh eeltoodut, Nasdaq Tallinna bérsi infosisteemi
vahendusel vastavalt seaduses ja Nasdaq Tallinna Borsi reglemendis sétestatule. Borsiteated avaldatakse ka
FOND-i kodulehel www.eref.ee.

FOND-i kohta avaldatakse investeerimisfondide seadusest tulenevalt avalikustamisele kuuluv informatsioon
FOND-i kodulehekiiljel www.eref.ee. Seejuures Fondivalitseja ja FOND-i majandusaasta aruanded avalikustatakse
nelja kuu jooksul parast majandusaasta I6ppemist ja FOND-i poolaastaaruanne kahe kuu jooksul pérast poolaasta
16ppemist eelmises lauses nimetatud veebilehel.

Lisaks Prospektile ja selle lisadele on FOND-i veebilehel ja Fondivalitseja asukohas (A. Lauteri 5, Tallinn) tavalisel
toébajal (so td6Opaevadel esmaspdevast reedeni kell 9.00-17.00) vdimalus tutvuda jargmiste andmete ja
dokumentidega:
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(i) Prospekti olulise muutmise teade;

(i)  teade aktsiate valjalaskmise ja pakkumise tulemuste kohta;

(i) teade aktsiate pakkumise peatamise kohta;

(iv) FOND-i tldkoosoleku kokkukutsumise teated;

(v)  FOND-i tldkoosoleku protokoll;

(vi) tootlus vdhemalt vimase 12 kuu kohta;

(vii) vastavalt tegevusajaloo tekkimisele FOND-i keskmine tootlus viimase kahe, kolme ja viie kalendri- voi
majandusaasta kohta;

(viii) Fondivalitseja sise-eeskirjad FOND-i vara ja akisia puhasvéartuse maaramiseks;

(ix) kinnisvara hindamise sise-eeskirjad;

(x)  teade pohikirja muutmise kohta;

(xi) teade FOND-i valitsemise llemineku kohta;

(xii) teade Uhinemisloa saamise kohta;

(xiii) teade likvideerimise kohta.

6.15 FONDI LIKVIDEERIMINE, UMBERKUJUNDAMINE, UHINEMINE JA JAGUNEMINE

FOND-i likvideerimine, Umberkujundamine, hinemine ja jagunemine toimub FOND-i aktsionéride lldkoosoleku
otsuse alusel vastavalt seadusele.
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7 FONDI TEENUSEPAKKUJAD

7.1 ULDIST

FOND-i peamised teenusepakkujad on Fondivalitseja, depositoorium, audiitor ning vaartpaberite registri pidaja
(Nasdag CSD). FOND:-il ei ole investeerimisndustajat voi muid sarnaseid teenusepakkujaid.

FOND ei ole teadlik asjaoludest, mis tekitaksid FOND-i oluliste teenusepakkujate puhul huvide konflikti olukorda.
Huvide konflikti véltimiseks on kehtestatud investeerimispiirangud, nt piirang, mille kohaselt ei véi FOND
investeerida Fondivalitseja teistesse fondidesse. Fondivalitseja on kehtestanud sise-eeskirja “Huvide konfliktide
ning juhtide ja td6tajate isiklike majanduslike huvide konfliktide véaltimise kord”, millest Fondivalitseja lahtub oma
tegevuses, sh FOND-ile valitsemisteenuste osutamisel.

7.2 FONDIVALITSEJA

FOND-i fondivalitsejaks on valitsemislepingu alusel, EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, asukohaga A.
Lauteri 5, Tallinn. Valitsemisleping on FOND-i asutajate poolt kinnitatud asutamislepingu sélmimisel ja allkirjastatud
FOND-i Ariregistris registreerimise jargselt 11.06.2015. Valitsemislepingut on muudetud 2017. aastal FOND-i
27.09.2017 lldkoosoleku otsuse alusel seoses uue investeerimisfondide seaduse joustumisega 01.10.2017 ja
kavatsusega noteerida Aktsiad Tallinna borsil.

EfTEN Capital AS on 2008. aastal asutatud fondivalitseja, mille eesmérgiks on EfTEN Capital AS-i valitsetavate
investeerimisfondide vara professionaalne valitsemine ja investoritele maksimaalse tootluse tagamine arvestades
valitsetavate investeerimisfondide tingimusi. EfTEN Capital AS-le on Finantsinspektsiooni juhatuse 14.01.2009
otsusega antud fondivalitseja tegevusluba ning 20.11.2014 otsusega alternatiivfondi fondivalitseja tegevusluba.

Fondivalitseja valitseb nelja fondi:

() EfTEN Kinnisvarafond AS, asutatud 2008. aastal, varade maht 215,247 miljonit eurot (seisuga
31.12.2018);

(i) EfTEN Kinnisvarafond 1l AS, asutatud 2014. aastal, varade maht 263,161 miljonit eurot (seisuga
31.12.2018);

(iii) EfTEN Real Estate Fund Ill AS, asutatud 2015. aastal, varade maht 108,503 miljonit eurot (seisuga
31.12.2018);

(iv) Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4, asutatud 2018. aastal, varade maht 29,254 miljonit eurot (seisuga
31.12.2018).

Hallatavate varade mahu alusel on Fondivalitseja Balti riikkide suurim &rikinnisvarafondide valitseja.

Fondivalitseja tiitarettevéte EfTEN Kinnisvarateenuste OU tegeleb Balti Kinnisvaraportfell AS-i kinnisvaraportfelli
juhtimise ning eramandaadi alusel é&rikinnisvara investeeringute juhtimisega. Fondivalitsejal on véimekus ja
esindused FOND-ile omandatavate kinnisvarainvesteeringute haldamise korraldamiseks kdigis kolmes Balti riigis.
Kbik FOND-i investeerimisotsused tehakse Eestis.

2013. aastal asutati Latis koos Viktors Savins'iga EfTEN Capital SIA, eesmargiga paremini tagada Léatis
kinnisvarafondile omandatava vara haldamise korraldus ja turuinformatsiooni omandamine L&ti kinnisvaraturul
ostetavate/miiiidavate kinnistute kohta. EfTEN Capital SIA osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse
edasiandmise korra alusel.

2015. aastal alustas Fondivalitseja koostééd Laurynas Zilys'ga eesmargiga paremini tagada Leedus
kinnisvarafondile omandatava vara haldamise korraldus ja turuinformatsiooni omandamine Leedu kinnisvaraturul
ostetavate/muldavate kinnistute kohta. 2015. aasta augustis asutati tutarettevote EfTEN Capital Lietuva UAB, mis
osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse edasiandmise korra alusel.

Fondivalitseja ndukogu likmed on Hannes Tamjarv (nbukogu esimees), Arti Arakas, Peeter Ménd, Olav Miil ja Jaan
Pillesaar.
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Hannes Tamjérv (stindinud 1961, elukoht Eesti) on kdesoleval ajal EFTEN Capital AS-i néukogu esimees. . Uhingud
ja Uhendused, mille juhtorganite lige Hannes Tamjarv on lisaks eelnevalt nimetatule: HTB INVESTEERINGUTE
0OU, Rocca al Mare Kooli AS, Rocca al Mare Kooli SA, Inimsusevastaste Kuritegude Uurimise Eesti SA, SA Eesti
Draamateater, SA Loov Pé&lvkond, Kodasema OU, KODAstay OU, Heateo SA. Uhingud ja (ihendused, mille
juhtorganite liige Hannes Tamjérv on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine:
Nelja Energia AS, AS LHV Group, AS LHV Pank, Stigo OU, AS Finest Grupp, AS Sencel, SA Eesti Malu
Instituut. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Hannes Tamjarve osas slludimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid Giguse tegutseda
Fondivalitseja ndukogu esimehena. Hannes Tamjarv omab pikaajalist kogemust finantsvaldkonnas. Hannes
Tamjarvele kuulub labi valdusettevétte HTB INVESTEERINGUD OU 5,55% Fondivalitseja aktsiakapitalist ja 1,55%
FOND-i aktsiakapitalist.

Jaan Pillesaar (stindinud 1967, elukoht Eesti) on kéesoleval ajal EfTEN Capital AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond AS-i
ndukogu liige. Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Jaan Pillesaar on lisaks eelnevalt nimetatule on
jargmised: DSVH OU, AS Helmes, AS MarkIT Holding, OU FiveYear Capital, Bulgaaria Vélakirjade OU, OU
Kakumée Jahisadam, 4D Capital Management OU, Teenusmajanduse Koda, 1Home Group AS, Haven Kakumae
0OU, Haven Management OU, Aleviku tee OU ja OU Piirimé&e 8. Uhingud ja (ihendused, mille juhtorganite lige Jaan
Pillesaar on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase viie aasta jooksul on jargmine: OU JPF Holdings, OU REM
Valdus, FOND-ile teadaolevalt puuduvad Jaan Pillesaare osas studimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid Giguse tegutseda Fondivalitseja
ndukogu likmena. Jaan Pillesaarele kuulub I&bi valdusettevétte DSVH OU 2,77% Fondivalitseja aktsiakapitalist ja
labi AS-i Helmes 2,36% FOND-i aktsiakapitalist.

Peeter Ménd (siindinud 1957, elukoht Eesti) on kéesoleval ajal EFTEN Capital AS-i ndukogu liige. Uhingud ja
hendused, mille juhtorganite lige Peeter Mand on lisaks eelnevalt nimetatule: OU Ivard, OU Kerme Investeeringud,
MTU Kiirassaare Kiila Arendamise Selts, AS Betoonimeister, AS Betoonimeister J6hvi, AS Betoonimeister Tartu,
AS Vigrelle, aktsiaselts LAATRE PIIM, AS Maasu, METSATERVENDUSE OSAUHING, AS Wellman Invesco, Stigo
OU ja Alovili OU. Lisaks on Peeter Mand olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase viie aasta jooksul Eesti
Aerutamisefdderatsioon juhtorgani lige.FOND-ile teadaolevalt puuduvad Peeter Manni osas stludimoistmised ja
sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid
diguse tegutseda Fondivalitseja ndukogu likmena. Peeter Ménnile kuulub l&bi valdusettevétte OU Ivard 5,55%
Fondivalitseja aktsiakapitalist ja 3,4% FOND-i aktsiakapitalist.

Olav Miil: informatsioon on esitatud Ulal punktis 6.11.2.

Arti Arakas: informatsioon on esitatud Ulal punktis 6.11.2
Fondivalitseja juhatuse likmed on Viljar Arakas ja Maie Talts.
Viliar Arakas: informatsioon on esitatud ilal punktis 6.11.3.

Maie Talts (stindinud 1974, elukoht Eesti) on EfTEN Capital AS asutajaliige ja jurist alates kevadest 2008. a. Alates
oktoobrist ja ka kdesoleval ajal EfTEN Capital AS juhatuse liige. Eelnevalt to6tas aastatel 2006-2008 Arco Vara AS
ndukogu juristina ning Arco Vara AS juriidilise osakonna juhina. 2007. aastal osales Maie Talts Arco Vara borsil
noteerimise t66grupis Gigusliku auditi l&biviimise ja aktsiate noteerimise ettevotte poolse projektijuhina. Aastatel
1998-2006 Arco Kinnisvarahoolduse AS juristina ning 1996-1998 AS Arco Vara Tallinna Biiroo juristina. Enne Arco
Vara kontserniga liitumist t66tas aastal 1995 AS-s Laine kinnisvaramaakleri assistendina. Aastatel 1997-2000 oli
Maie Talts Eesti Kinnisvarafirmade Liidu Aukohtu liige. Uhingud ja (ihendused, mille juhtorganite lige Maie Talts on
lisaks eelnevalt nimetatule k&esoleval ajalsul on jargmine: OU Loogika, Astlanda Hotelli AS ja Magistral
Kaubanduskeskuse OU. Lisaks on Maie Talts olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksulEfTEN
SPV1 OU (likvideeritud) likvideerija. EFTEN SPV1 OU oli Fondivalitseja poolt valitsetava EfTEN Kinnisvarafond
AS-i titarettevéte, mis omas kinnisvarainvesteeringut Tartus Ulikooli 6a. Nimetatud kinnisvarainvesteeringu
omamine ja majandamine oli EfTEN SPV1 OU ainus majandustegevus ning selle védrandamine toimus kooskélas
fondi strateegiaga. EFTEN SPV1 OU majandustegevuse 16ppemisel puudusid vélgnevused ning EfTEN SPV1 OU
likvideeriti. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Maie Taltsi osas slidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid Giguse tegutseda Fondivalitseja
juhatuse likmena. Maie Talts on I6petanud Tartu Ulikooli igusteaduskonna 1996. aastal ning jatkas dpinguid 2004.
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aastal Tartu Ulikooli sotsiaalteaduskonnas, psiihholoogia osakonnas, mille I6petas 2008. aastal. Maie Taltsile
kuulub labi valdusettevétte OU Loogika 6,85% Fondivalitseja ja 0,26% FOND-i aktsiakapitalist.

Fondivalitseja poolt FOND-ile osutatava valitsemisteenuse sisu:
FOND-i valitsemine on FOND-i vara investeerimine, sealhulgas FOND-i vara investeerimisega seotud riskide
juhtimine. Investeerimisteenuste sisuks on:

(i) FOND-i pohikirjale vastavate investeerimisobjektide otsimine Eestis, Létis ja Leedus;

(i) investeerimiskriteeriumitele sobivatele objektidele vajaliku due diligence’i teostamine (vaéartuse anallls,
udrnike vdi rentnike anallis, potentsiaali analilis, ehitustehniline analtius, juriidiline ja keskkonda puudutav
anallius jne), kusjuures due diligence tehakse véahemalt jargmistes kolmes peamises valdkonnas:

a) tehniline — ehitustehniline ekspertiis veendumaks, et ehitised ja rajatised on ostuks ja edasiseks
ekspluatatsiooniks sobilikus korras ning maéaratakse edasiste investeeringute, vajalike parenduste vajadus;

b) juriidiline — diguslik audit, veendumaks, et esitatud informatsioon kinnistu, sellel asuvate hoonete ja rajatiste
ning koormatiste, samuti kinnistuga seotud lepingute osas vastab tegelikkusele;

c) ariline-finants — audit veendumaks, et mulgiprospektis vms dokumendis esitatud informatsiooni vastab
tegelikkusele ning kontrollida objekti vastavust FOND-i tingimustele;

(iii) riskide hindamine ja investeerimisotsuste tegemine;

(iv) investeerimisobjektide ostu- ja muulgilabirdékimiste pidamine ning vajalike lepingute sélmimine ja tehingute
tegemine FOND-i nimel.

Fondivalitseja osutab FOND-ile seoses FOND-i valitsemisega lisaks jargmisi teenuseid:

(i) Aktsiate valjalaske ja tagasivotmise v0i tagasiostmise korraldamine (kusjuures Fondivalitseja ei korralda
kéesoleva Prospekti alusel toimuvat Pakkumist ja Aktsiate turustamist selle kaigus);

(i) vajaduse korral omandibigust tbendavate dokumentide véljastamine FOND-i aktsionérile;

(i) FOND-i aktsionaridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamine ning muu klienditeenindus;

(iv) FOND-i Aktsiate turustamise korraldamine (kusjuures Fondivalitseja ei korralda kédesoleva Prospekti alusel
toimuvat Pakkumist ja Aktsiate turustamist selle kaigus);

(v) FOND-i vara arvestuse pidamine;

(vi) FOND-i kuuluvate ettevotete raamatupidamine. Raamatupidamiseteenust osutatakse turuhinna alusel ning
see ei sisaldu valitsemistasus;

vii) FOND-i vara ja FOND-i Aktsia puhasvéaartuse arvutamine;

viii) vajaduse korral FOND-i aktsiate registri pidamise korraldamine;

ix) FOND-i tulu arvestamine ning tulu jaotamise korraldamine FOND-i aktsionéride vahel;

x) Fondivalitseja ja FOND-i tegevuse seadusele ja muudele digusaktidele vastavuse jalgimine, sealhulgas
asjakohase sisekontrollisisteemi rakendamine;

(xi) FOND-i dokumentide séilitamine;

(xii) eelnevalt nimetatud punktides tegevustega otseselt seotud tegevused;

(xiii) FOND-i valitsemisega seotud digusteenuste osutamine. Oigusteenuse osutamine Fondivalitseja poolt ei
sisaldu valitsemistasus. Teenust osutatakse turuhinna alusel vdi ostetakse sisse vastavat kompetentsi
omavalt teenusepakkujalt;

(xiv) FOND-i investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud tegevused, sealhulgas kinnisvara
haldamine, ndustamine kapitali struktuuri, &ristrateegia, Uhinemiste ja omandamistega seoses ning
muudes FOND-i ja selle investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud kiisimustes.

(
(
(
(

7.3 DEPOSITOORIUM

FOND-i depositoorium on Swedbank AS, registrikood 10060701, asukoht Liivalaia 8, Tallinn. Depooleping on
sOlmitud FOND-i, Fondivalitseja ja depositooriumi vahel 11.06.2015 ning seda on muudetud 18.03.2019
kokkuleppega alates 01.03.2019. Swedbank AS on Eesti Vabariigis registreeritud krediidiasutus, kelle lle teostab
jarelevalvet Finantsinspektsioon. Swedbank AS on kantud Eesti &riregistrisse 11.07.1996 ning on asutatud
maaramata ajaks.
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Depositooriumi poolt FOND-ile osutatava teenuse sisu:

Depositoorium hoiab FOND-i vara ning téidab muid talle seadusega pandud Ulesandeid vastavalt depoolepingule.
Depositooriumi vara hoidmise kohustus on vaartpaberite puhul piiritletud selliste vaértpaberitega, mida on vdimalik
kajastada FOND-i vdi Fondivalitseja nimel avatud vaartpaberikontol véi mida on véimalik depositooriumile flusiliselt
Ule anda. Véaartpaberite hoidmisele kohaldatakse vaartpaberituru seaduse §-s 88! nimetatud ndudeid. Muu vara
puhul seisneb depositooriumi vara hoidmise kohustus selle vara omandidiguse regulaarses hindamises ja selle Ule
arvestuse pidamises. Omandidiguse hindamisel tugineb depositoorium Fondivalitseja esitatud teabele ja
dokumentidele ning vdimaluse korral teistele vélistele téenditele. Vara omandidiguse arvestus peab olema
vastavuses Fondivalitseja esitatud teabe ja dokumentidega ning teiste valiste tdenditega.

Depositooriumil on digus delegeerida FOND-i vara hoidmise kolmandatele isikutele kooskélas investeerimisfondide
seaduse §-ga 297. Viidatud sétte kohaselt on depositooriumi Ulesannete edasiandmete lubatud vaid jargmiste
tingimuste taitmisel: 1) Ulesannete edasiandmine peab olema pdhjendatud ning selle eesmark ei tohi olla seaduses
séatestatud nouete jargimisest korvalehoidumine; 2) depositoorium valib fondi vara hoidva kolmanda isiku vajaliku
hoolsusega, et tagada selle kolmanda isiku usaldusvaarsus; 3) depositoorium on enne (ilesannete edasiandmist ja
ka edaspidi kohustatud kontrollima, kas kolmanda isiku organisatsioonilise ja tehnilise korralduse tase ning
finantsseisund on piisav tema lepingujérgsete kohustuste taitmiseks; 4) vaartpaberite hoidmise llesannete
edasiandmine on lubatud vaid isikule, kelle lle teostatakse tdhusat jarelevalvet ja kellele kohaldatakse tdhusaid
usaldatavusndudeid, sealhulgas miinimumkapitali ndudeid; 5) fondile vdi Fondivalitsejale kuuluvate vaartpaberite
kolmanda isiku valdusse kuulumist kontrollib vahemalt korra aastas audiitorettevétja; 6) kolmas isik jéargib vara
lahususe p&himétteid.

Lisaks nimetatule FOND-i depositoorium:

1) kontrollib Aktsiate méarkimiseks tehtud maksete laekumist FOND-i arvelduskontole, mis on FOND-i, Fondivalitseja
vOi depositooriumi nimel avatud kas lepinguriigi keskpangas voi krediidiasutuses vdi kolmanda riigi krediidiasutuses
juhul, kui selle krediidiasutuse asukohariigi diguse kohaselt on tal digus osutada vaartpaberituru seaduse § 44
punktis 1 nimetatud teenustega samavéérseid teenuseid ja tema Ule teostatava jérelevalve tbhusus on samavéérne
Euroopa Liidu krediidiasutuste jarelevalvega;

2) hoolitseb, et FOND-i tulust tehakse aktsionaridele valjamaksed digusaktides ja FOND-i tingimustes vdi pohikirjas
séatestatu kohaselt.

Depositoorium voib teha FOND-ile kuuluvate vaartpaberite ilekandeid ning teha nendega mis tahes muid toiminguid
(nt teostada neist tulenevaid digusi), samuti kdsutada FOND-i arvetel olevat raha lldjuhul Uksnes Fondivalitseja
eelneva instruktsiooni alusel.

7.4 AUDIITOR

FOND-i audiitor on Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15, Tallinn,
Eesti Vabarik. T&psemat teavet FOND-i audiitori kohta saab audiitori veebilehelt aadressil
http://www.pwc.com/ee/et. Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers on Eesti Audiitorkogu
(kodulehthttps://audiitorkogu.ee/) liige.

FOND-i Eestis asuvate Titarettevotjate audiitor on dlal nimetatud FOND-i audiitor Aktsiaselts
PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15, Tallinn, Eesti Vabariik.

FOND-i Leedus asuvate Tutarettevdtjate audiitor on PricewaterhouseCoopers UAB, registrikood 111473315,
asukoht J. Jasinskio g. 16B, Vilnius, Leedu Vabariik. TApsemat teavet audiitori kohta saab audiitori veebilehelt
aadressil http://www.pwc.com/It/en. PricewaterhouseCoopers UAB on Leedu Audiitorkogu (Lietuvos Auditoriu
Rumai; koduleht www.lar.li) liige.

FOND-i Léatis asuva Titarettevétjia audiitor on SIA "POTAPOVICA UN ANDERSONE', registreerimisnumber
40003612562, asukoht Udens 12 - 45, Riia, L4ti Vabariik. Tapsemat teavet audiitori kohta saab audiitori veebilehelt
aadressil http://www.p-a.lv. SIA "POTAPOVICA UN ANDERSONE" on Léti Audiitorkogu (The Latvian Association
of Certified Auditors hitp./eng.lzra.lv) liige.

85



EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise, kauplemisele votmise ja noteerimisprospekt

7.5 VAARTPABERITE REGISTRI PIDAJA

FOND-i Aktsiad on registreeritud Nasdag CSD SE Eesti filiaali poolt peetavas Eesti vaartpaberite registris (EVR-is).
Tapsem teave Nasdaq CSD kohta on leitav aadressil https://nasdagcsd.com/et/.
FOND-i Aktsiad on registreeritud EVR-is ISIN koodi EE3100127242 all.

7.6  KINNISVARA HINDAJA

FOND-i Tutarettevotjatele kuuluvate kinnisvarainvesteeringute hindamise kohta on Prospektile lisatud
kinnisvaraportfelli hindamise koondaruanne, mis on koostatud Colliers International Advisors ou, registrikood
11330404, aadress Lodtsa 2a, Tallinn, Eesti Vabariik, poolt. TApsemat teavet saab Colliers International veebilehelt
www.colliers.com. Colliers International Advisors OU, ega hindamise koondaruande allkirjastanud isikud, ei oma
osalust FOND-is.
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8 FOND-I TASUD JA KULUD

FOND-i poolt makstavad tasud ja kulud on toodud kéesolevas Prospekti peatiikis. Ukski FOND-i teenusepakkuja ei
saa FOND-iga seotud Ulesannete taitmise eest tasusid voi muid hiivesid kolmandatelt isikutelt.

8.1 FOND-l ARVEL MAKSTAVAD TASUD JA KULUD

FOND:-i arvel vib maksta alljargnevaid tasusid ja katta alljargnevaid kulusid:

(i)
(ii)
(i)

(xxiv)

(xxv)
(xxvi)

Fondivalitsejale FOND-i valitsemisega otseselt seotud tasud ja kulud;

depositooriumile makstav tasu osutatud teenuste eest;

FOND-i arvel tehingu tegemisega vahetult seotud llekandekulud ja teenustasud (sh notaritasu,
riigiloiv);

kinnisasja omaniku kulud, sh kinnisvara korrashoiuga seotud haldus-, hooldus- ja heakorrateenuste
kulud, turustuskulud, maamaks, kinnisvaraga seotud maksmisele kuuluvad kahjutasud;

kindlustusega seotud tasud ja kulud;

auditeerimisteenuste tasud,;

raamatupidamisteenustega seotud tasud ja kulud;

FOND-i tegevusega seotud ndustamise (sh due diligence’i vélispartneritega seotud) teenustasud ja
kulud;

kapitali kaasamise kulud (sh laenulepingute sdlmimise, tagatiste seadmise kulud, aktsiaemissioonide
korraldamiskulud);

ndukogu likmete tasud (kui FOND-i aktsionéride Uldkoosolek otsustab ndukogu likmetele tasusid
maksta);

juhatuse liikmete tasu (kui FOND-i ndukogu otsustab juhatuse likmetele tasu maksta);

ndukogu ja juhatuse liikmete vastutuskindlustuse kulud;

tootajate todtasud (kui FOND-i juhatus otsustab vétta tdole to6tajaid);

sisekontrolli tasu (kui maaratakse sisekontroll);

kohtu- voi vahekohtu menetlustega seotud kulud;

dokumentide, sh aruannete télkimisega seotud kulud;

kinnisvarainvesteeringute hindamisega seotud kulud;

kinnisvaramaaklerite tasud (kui FOND-ile omandatav vara ostetakse voi ostetud vara antakse Uurile voi
rendile maakleri vahendusel, sh on kinnisvaramaakleri tegevusega vdrdsustatud Fondivalitseja
mugijuht, kelle tlesandeks on FOND-i vara urile, rendile andmine;

aktsiate noteerimise, registreerimise ja hoidmisega seotud tasud, sh hoiukonto avamise ja pidamisega
seotud tasud;

intressi- ja finantskulud ning vastavalt kehtivale digusele maksmisele kuuluvad maksud;

Uldkoosoleku l&biviimise ja korraldamisega seotud kulud;

pdhikirja muutmisega seotud kulud;

pankade teenustasud, komisjonitasud, deponeerimistasud, postikulud, esinduskulud, riigildivud ja
ametkondade menetlustasud,;

FOND-i aktsionaridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamine ning muu klienditeenindusega seotud
tasud (sh andmebaasides info avaldamine ja haldamine);

Muud FOND-i eesmarkidel tehtavad igapéevase tegevusega seotud pisikulud;

likvideerimiskulud investeerimisfondide seaduses sétestatud ulatuses.

Seejuures nimetatud tasud ja kulud, mida tasutakse FOND-i arvelt vbib tasuda ka otse selliste SPV-de arvelt, millega
seoses sellised teenustasud ja kulud on tekkinud.

FOND katab ka investeerimiskulud, mis on seotud kinnisvara vaartuse téstmise ja sailitamisega (sealhulgas, kuid
mitte ainult, kulud seoses parenduse ja remondiga seotud kulud), milliseid ei loeta kuludeks, vaid FOND-i
investeeringuteks. Investeerimiskuludeks on muuhulgas ehituskulud, arenduskulud ja -tasud, arhitektitasud ja
muude konsultantide kulud.
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8.2 TASUDE JA KULUDE MAARAD

8.2.1 Valitsemistasu
Fondivalitsejale makstav valitsemistasu koosneb kahest osast: pohitasust ja edukustasust.

Pd&hitasu suurus on 2% (kaks protsenti) FOND-i investeeritud kapitalilt aastas. Pohitasu makstakse arvestuskuu
vimaseks kuupdevaks. Pohitasu hakatakse arvestama konkreetse kinnisvarainvesteeringu tegemise (s.t
investeeringu eest tasumise) hetkest.

Edukustasu on taiendav valitsemistasu, mis sdltub FOND-i edukusest. Fondivalitsejal on digus saada edukustasu,
kui:

(i) toimub FOND-i investeerimisobjekti miik ning investeerimisobjekti mudgihind on kérgem kui selle
investeerimisobjekti ostuhind ja ostmisega seotud kulude summa;

(i) toimub FOND-i investeerimisobjektide koondatud mulik ning muldavate investeerimisobjektide
summaarne mudgihind on kdrgem kui mitdavate investeerimisobjektide ostuhindade ja ostmisega seotud
kulude summa.

Edukustasu suurus on 20% (kakskimmend protsenti) summast, mis on investeerimisobjekti mulgihinna (voi
koondatud mulgi korral miudavate investeerimisobjektide miiligihindade summa) ja vastava investeerimisobjekti
ostuhinna, ostmise kulude ja parenduskulude (vOi koondatud milgi puhul mildavate investeerimisobjektide
ostuhindade, ostmisega seotud kulude ja parenduskulude summa) ning investeeritud kapitali referentstootlikkuse
(,Hurdle rate*) vahe. Investeeritud kapitali referentstootlikkus (FOND-i investeerimisobjekti (vdi koondatud muugi
puhul mitdavate investeerimisobjektide voi vaartuste summa) on 10% (kimme protsenti) aastas.

Enne Aktsiate bdrsil noteerimist sisaldas valitsemisleping kokkulepet, mille kohaselt makstakse edukustasu
Fondivalitsejale vélja FOND-i likvideerimisel voi valitsemislepingu I6ppemisel voi Kui FOND-i Aktsiate osas teeb
Nasdaq Tallinna bdérsi noteerimiskomisjon tingimusliku noteerimisotsuse tegemisel. Seejuures, kui edukustasu
makstakse vélja olukorras, kus investeerimisobjekte ei ole voorandatud (kuid enne FOND-i noteerimist),
arvestatakse edukustasu analoogselt eelmises kahes 16igus kirjeldatule, kusjuures edukustasu arvestatakse
individuaalsete investeerimisobjektide pohiselt ja mulgihinna asemel kasutatakse kalkulatsioonides
investeerimisobjekti diglast vaartust.

FOND-i Aktsiate osas tegi Nasdaq Tallinna bdrsi noteerimiskomisjon tingimusliku noteerimisotsuse enne 1. jaanuari
2018, millisel juhul oli Fondivalitsejal digus saada noteerimisele eelneva perioodi eest edukustasu summas
1221 779 tuhat eurot. Nimetatud edukustasu summa kinnitati FOND-i aktsionéride 27.09.2017 Uldkoosoleku
otsusega ning selle on FOND Fondivalitsejale téielikult valja maksnud. Fondivalitsejal oli kohustus kogu vélja
makstud edukustasu summa eest markida ja seejarel omandada 2017. aasta slgisel FOND-i avaliku pakkumise
kéaigus pakutud aktsiaid. Fondivalitseja on oma kohustuse téitnud ning omandas ja omab ka Prospekti kuupéeva
seisuga 87 272 FOND-i Aktsiat.

Borsil noteerimise jargselt on Fondivalitsejal 6igus saada edukustasu, kui FOND-i aruandeaasta viimase boérsipaeva
korrigeeritud sulgemishind Uletab kdikide varasemate aruandeaastate kdige kérgemat korrigeeritud sulgemishinda
FOND-i bérsil noteerimise ajal. Sulgemishinda korrigeeritakse:

(i) Borsil oleku aja varasematel perioodidel makstud dividendide ning dividendide tulumaksu summa uhe
aktsia kohta liidetakse aruandeaasta viimase bérsipdeva sulgemishinnale;

(i) Sulgemishinnast lahutatakse bérsil oleku aja varasemate perioodide minimaalne tootlikkus, mis vérdub
10% iga eelmise aruandeaasta viimase bérsipdeva sulgemishinnast, kusjuures bérsil oleku aja esimese
aruandeaasta puhul arvestatakse minimaalne tootlikkus proportsionaalselt esimese kauplemispéeva ja
aruandeaasta Idppkuupéeva vaheliste pdevade ja aruandeaasta kdigi pdevade suhtega.

Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta viimase bérsipaeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta
viimase boérsipdeva korrigeeritud sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga aruandeperioodi I6pus.

Edukustasu makstakse vélja aruandeaastale jargneval aastal kolmekiimne paeva jooksul FOND-i majandusaasta
aruande kinnitamisest. Lisaks perioodilisele (igakuisele) valitsemisteenuse tasule, mis oli 2018. aastal kokku 632
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tuhat eurot (2017: 549 tuhat eurot; 2016: 344 tuhat eurot), arvestas FOND ja tasus Fondivalitsejale 2018. aastal
edukustasu summas 46 tuhat eurot (2017: 461 tuhat eurot).

Kui seaduste kohaselt on Fondivalitseja FOND-ile osutatav teenus kdibemaksustatav, lisandub Valitsemistasule
kaibemaks.

FOND-i poolt Fondivalitsejale valitsemislepingu alusel tasumisele kuuluva valitsemistasu osas v6ib Fondivalitseja
eelnevalt FOND-i teavitades, arve esitada ka osadena jaotades tasu proportsionaalselt investeeringute osakaalule
FOND-i Tutarettevétjate vahel ning sellisel juhul tasuvad FOND-i Tutarettevotjad vastava valitsemistasu osa otse
Fondivalitsejale.

8.2.2 Depootasu

Kuni FOND-i varade maht on vaiksem kui 33 300 000 eurot kehtib aastane miinimumtasu 10 000 eurot, mida
arvestatakse ja mille eest arved esitatakse igakuiselt. Varade mahu suurenemisel Ule nimetatud maéara oli tasu
suurus kuni kéesoleva aasta veebruari I6puni 0,03% aastas FOND-i varade mahult. Alates 01.03.2019 on tasu
suurus 0,025% aastas FOND-i varade mahult.

FOND-ile vara omandamise tehingu s6imimisel kohaldub tehingutasu 1000 eurot tehingu kohta.

Lisaks Ulaltoodud tasudele on FOND kohustatud hlvitama depositooriumile teenuse osutamise kaigus tekkinud
pdhjendatud kulud.

8.2.3 Tasude ja kulude piirmaar

FOND-i konsolideeritud tasud ja kulud ei voi Uletada 30% FOND-i omakapitalilt aastas.

8.3 TASUDE JA KULUDE MAKSMINE

FOND:-i poolt tasumisele kuuluvad tasud ja kulud tasutakse teenuse osutajale vastava arve alusel vdi seadusest voi
haldusorgani otsusest tulenevalt (nt riigildivu vdi haldusorgani toimingu menetlustasu kohta ei esitata arvet).
Seejuures valitsemistasu ja depootasu ei voi maksta ettemaksena.

FOND:-i arvel tasumisele kuuluvad tasud ja kulud vdib tasuda ka otse selliste SPV-de arvelt, millega seoses sellised
teenustasud ja kulud on tekkinud.
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9 NOTEERIMINE JA KAUPLEMISELE VOTMINE

FOND-i Aktsiad on noteeritud Nasdaqg Tallinna bérsi pohinimekirjas ja FOND on esitanud taotluse Pakutavate
Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks Nasdaq Tallinna boérsi pdhinimekirjas nii kiiresti kui véimalik pérast
kéikide Pakutavate Aktsiate registreerimist EVR-is ja Ariregistris. FOND vétab kéik vajalikud meetmed ning teeb
endast koik, et tegutseda kooskdlas Nasdaq Tallinna bérsi reglemendiga selleks, et FOND-i taotlus kiidetakse
heaks. Pakutavate Akisiate Nasdaq Tallinna bdérsil noteerimise ja kauplemisele vétmise eeldatav kuupéev on
20.06.2018, milline kuupé&ev voib muutuda. Nasdaq Tallinna bérsi kohta Uldise informatsiooni saamiseks, palun
vaata Prospekti osas 10 (,Eesti Vaartpaberiturg®).
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10 EESTI VAARTPABERITURG

10.1 NASDAQ TALLINNA BORS

Nasdaqg Tallinna bérs on ainus reguleeritud vaartpaberite jarelturg Eestis. Nasdaqg Tallinn kuulub Nasdaq, Inc.
kontserni. Nasdaq Tallinn AS-i 100% omanik on Nasdaq Nordic (Nasdaq Inc. poolt kontrollitav &ritihing). Nasdaq
pakub kapitali kaasamise voimalusi Gle kogu maailma, sealhulgas USA reguleeritud turult; P6hjamaade turult Nordic
Exchange, sealhulgas altrnatiivturult First North. Kaubelda on vGimalik mitmesugustes varaklassides — aktsiad,
derivatiivid, vblakirjad, toorained, struktureeritud tooted ja bérsil kaubeldavad fondid. Nasdaq Tallinna bérs kasutab
Nasdag-i kauplemisplatvorme INET Nordic ja Genium INET, kuhu lisaks Tallinnale on Ghendatud veel kuue riigi
bérsid: Soome, Rootsi, Taani, Island, Lati ja Leedu. Nasdagi tehnoloogilised siisteemid on kasutusel enam kui 80
bérsil, arveldusorganisatsioonis ja depositooriumis rohkem kui 50 riigis. Nasdaq Nordic ja Nasdaq Baltic h6lmavad
Nasdaqi bérse Helsingis, Kopenhaagenis, Stockholmis, Islandil, Tallinnas, Riias ja Vilniuses.

Tallinna, Riia ja Vilniuse bérse koondava Balti vaartpaberituru strateegiline eesmérk on Uhise kauplemissisteemi ja
turureeglistiku abil vdhendada turgudevahelisi isedrasusi, et tdhustada piiritilest kauplemist, vdhendada kaasnevaid
kulusid ja kaasata piirkonda seelabi rohkem investeeringuid.

Nasdaq Tallinna bérs on iseseisev organisatsioon, mis votab vastu oma reegleid ja norme, mida vaartpaberituru
osalised jargima peavad. Nasdaq Tallinna bérs tegutseb tegevusloa alusel ning Nasdaq Tallinna bérsi lle teostab
jarelelvalve Finantsinspektsioon.

10.2 AKTSIATE NOTEERIMINE NASDAQ TALLINN VAARTPABERITURUL

Nasdaq Balti turg sisaldab Nasdaq Tallinna, Riia ja Vilniuse bérside poolt pakutavat, sh. Balti Ghiseid
vaartpaberinimekirju, Uhiseid indekseid ning investorite lihtsustatud ligipd&su koigile Baltimaades noteeritud voi
kaubeldavatele vaéartpaberitele Ghe Baltilleselt kaupleva bérsi likme vahendusel.

Nasdaq Balti borside poolt korraldatud vaartpaberiturgude struktuur on alljargnev:

(i) Balti PGhinimekiri

(i) Balti Lisanimekiri

(iii) Balti Volakirjade nimekiri

(iv) Balti Fondinimekiri

(v) First North (alternatiivturg, mitmepoolne kauplemissiisteem, ei ole reguleeritud turg).

10.2.1 Nasdaq Balti pohinimekiri

Nasdaq Balti P6hinimekirja on koondatud kdik kvaliteetettevbtted, kes on noteeritud Tallinna, Riia ja Vilniuse
bérsidel. Nimekirja kandmiseks peab ettevote olema tegutsenud Uldjuhul oma pdhitegevusalal vdhemalt 3 aastat,
kuid lubatud on erandid, olema majanduslikult jatkusuutlik, omama turuvéartust véhemalt 4 miljoni euro ulatuses,
avalikustama teavet vastavalt rahvusvahelise finantsaruandluse standarditele ning avalikkuse hulka kuuluvate
investorite omanduses peab olema vahemalt 25% akisiatest (free float). FOND on plaanis noteerida Nasdaq
Tallinna pdhinimekirjas.

10.3 KAUPLEMINE NASDAQ TALLINNA BORSIL
Nasdaq Tallinna, Riia ja Vilniuse bérsidel on kasutusel kaks kauplemissulsteemi:

(i) INET Nordic — elektrooniline kauplemisslsteem akisiate ja fondiosakutega kauplemiseks;
(i) Genium INET — elektrooniline kauplemissisteem vdlakirjadega kauplemiseks, samuti tavaparasest
erinevate kauplemisprotseduuride labiviimiseks.

Balti vaartpaberiturgudel toimub kauplemine kas automaatselt sobitatud tehingutega véi méaratud vastaspoolega
tehingutega.
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10.4 FINANTSJARELEVALVE

Nasdaq Tallinna bérsi tegevus on allutatud Finantsinspektsiooni jarelevalvele. Finantsinspekisiooni jarelevalve
eesmérk on tagada, et Nasdaq Tallinna bérs tegutseks kooskdlas reguleeritud turule kohalduvate reeglite ja
normidega.

10.5 HAALTE ARVUST TEAVITAMINE

Vastavalt vaartpaberituru seaduse § 185 Ig 1 tuleb aktsionéril teavitada FOND-i ja Finantsinspektsiooni kui talle
kuuluvate haalte arv FOND-is moodustab 5, 10, 15, 20, 25 v&i 50 protsenti voi 1/3 voi 2/3 kdigist FOND-i emiteeritud
aktsiatega esindatud haaltest (teavitamiskiinnis) voi Uletab mis tahes nimetatud teavitamiskiinnist kas suurenedes
vOi véhenedes.

10.6 VAARTPABERITURU KURITARVITAMINE

Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarus (EL) nr 596/2014, 16. aprill 2014, mis kasitleb turukuritarvitusi
(turukuritarvituse méaérus) ning millega tunnistatakse kehtetuks Euroopa Parlamendi ja néukogu direktiiv 2003/6/EU
ja komisjoni direktiivid 2003/124/EU, 2003/125/EU ja 2004/72/EU (Turukuritarvituse méérus) satestatakse
siseteabe alusel kauplemist, siseteabe Oigusvastast avaldamist ja turuga manipuleerimist (turukuritarvitus)
reguleeriv digusraamistik ning turukuritarvitust tbkestavad meetmed. Turukuritarvituse méaruse kohaselt on
turukuritatvitamine siseteabe vaérkasutamine, mis seisneb siseteabe alusel kauplemises ja siseteabe
digusvastases avaldamises, ja turuga manipuleerimine.

Turukuritarvituse mééruse kohaselt on siseteave on teave, mis on tépset laadi avalikustamata teave, mis on otseselt
vOi kaudselt seotud emitendiga voi finantsinstrumendiga ning mis avaldaks avalikustamise korral téenéoliselt
markimisvaarset moju nende finantsinstrumentide hinnale voi seotud tuletisinstrumentide hinnale. Tapset laadi
teave on teave asjaolude voi siindmuse kohta, mis on ilmnenud vai mille iimnemist véib moistliku eelduse kohaselt
oodata, ja see teave on sedavdrd Uksikasjalik, et vdimaldab teha jarelduse mdju kohta, mida need asjaolud voivad
vOi see stindmus voib avaldada finantsinstrumendi (vGi seotud tuletisinstrumentide) hinnale. Pikaajalise protsessi
puhul, mille eesmérk on pdhjustada vi mille tulemuseks on konkreetne asjaolu véi konkreetne stindmus, vdidakse
seetottu tépseks teabeks pidada mitte ainult teavet tulevikus ilmneva asjaolu voi tulevikus toimuva stindmuse kohta,
vaid ka teavet selle protsessi vaheetappide kohta, mis on seotud tulevikus ilmneva asjaolu v6i toimuva stindmuse
pdhjustamisega voi selle tulemuseks olemisega. Teave, mis avalikustatuna vdib avaldada tdenéoliselt
markimisvéarset moju finantsinstrumendi hinnale, on teave, mida mdistlik investor vétaks tdenéoliselt arvesse oma
investeerimisotsuste tegemisel.

Siseteavet voib omada iiksnes insaider. Insaideriks on iga isik, kes omab siseteavet, sest see isik on emitendi
juhatuse vbi ndukogu liige vbi ta omab osalust emitendis voi ta omab juurdepdasu teabele t6dsuhte, kutsealal
tegutsemise v6i muude kohustuste taitmise kaudu vdi ta on seotud kuritegevusega. Kui tegemist on juriidilise
isikuga, siis on Insaideriks ka fulsilised isikud, kes osalevad asjaomase juriidilise isiku arvel omandamist,
vodrandamist, korralduse tihistamist v6i muutmist késitleva otsuse tegemisel. Insaideriks on ka kéik kolmandad
isikud, kes on saanud siseteavet ning ta teab vbi peab teadma, et tegemist on siseteabega. Insaiderite nimekirja
peab emitent.

Turukuritarvituse méaruse kohaselt on turuga manipuleerimine muuhulgas jargmised tegevused:

(i) tehingu tegemine, kauplemiseks korralduse andmine v6i muu tegevus, mis annab voi téendoliselt
annab valesid vdi eksitavaid marguandeid finantsinstrumendi kohta;

(i) tehingu s6imimine, kauplemiseks korralduse andmine v6i muu toiming voi tegevus, mis avaldab
voOi téendoliselt avaldab méju Ghe v6i mitme finantsinstrumendi hinnale ja mille puhul kasutatakse
néilikke votteid voi muud liiki pettust voi pettuslikke votteid;

(iii) teabe levitamine meediakanalites, sealhulgas internetis, voi muul viisil, mis annab vdi téenéoliselt
annab finantsinstrumendi pakkumise, ndudluse v6i hinna kohta valesid v6i eksitavaid
marguandeid voi mis hoiab voi téendoliselt hoiab Uhe vdi mitme finantsinstrumendi hinna
ebaharilikul voi kunstlikul tasemel, kaasa arvatud kuulduste levitamine, kui teavet levitanud isik
teadis vdi oleks pidanud teadma, et teave on vaar voi eksitav;
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(iv) vordlusalustega seotud vaara voi eksitava teabe edastamine voi valede voi eksitavate
sisendandmete esitamine, kui teabe edastanud voi sisendandmed esitanud isik teadis voi oleks

pidanud teadma, et teave on vaar vdi eksitav, vdi mis tahes tegevus, millega manipuleeritakse
vordlusaluse arvutamist.

Véaartpaberituruseadus satestab mitmeid vaartegusid Turukuritavituse mééruse nduete rikkumisel. Lisaks voib

teatud asjaolude esinemisel Turukuritavituse mééaruse nduete rikkumine olla kasitatav kuriteona karistusseadustiku
alusel.
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11 MAKSUD

Allpool on esitatud kokkuvote FOND-i Uldistest ning valdkonnapdhistest maksustamise pohimdtetest. Kokkuvotte
eesmark on anda Ulevaade sellistest maksustamise pdhimotetest, mida kohaldatakse FOND-ile ning selle
aktsiondridele, muuhulgas dividendide ning kapitalitulu maksustamisel dividendide valjamaksmisel ning aktsiate
emiteerimisel. Allolev kokkuvdte ei ole laiaulatuslik, kdikehdlmav ja pdhjalik maksullevaade ning seda ei peaks
tdlgendama professionaalse maksundustamisena. Iga individuaalne investor peaks Pakkumise voi akisiate
omanduse kusimuses pd6rduma professionaalsete maksundustajate poole.

11.1 ETTEVOTTE TULUMAKS

Hetkel Eestis kehtiv ettevétte tulu maksustamise stisteem erineb traditsioonilisest ettevétte tulu maksustamisest
selles osas, et ettevotte maksustamine on Iikatud tulu teenimise ajalt tulu jagamise ajale. Seet6ttu tekib ettevottel
tulumaksu maksmise kohustus alles kasumi jagamisel, kusjuures reinvesteeritud kasum jaédb maksustamata kuni
selle véljamaksmiseni.

Ettevdtte tulumaksu maksmise kohustus tekib dividendide maksmisel, aktsiakapitali véhendamisel ning oma osade
tagasiostmisel, samuti ka kaudsel kasumi jagamisel, s.h tuleb tulumaksu maksta erisoodustustelt, kingitustelt,
annetustelt ning ettevbtlusega mitteseotud kuludelt.

Koik Ulaltoodud kasumi jactamised maksustatakse maaraga 20/80 (25%) netosummast, s.t 20% jaotatava kasumi
brutosummast. Alates 1.01.2018 kehtima hakanud tulumaksuseaduse muudatuse kohaselt maksustatakse teatud
tingimustel regulaarselt tehtavaid kasumijaotisi 14% alandatud tulumaksumé&éraga. Nimetatud ettevétte tulumaks
kuulub maksmisele ainult ettevétte tasemel, s.t kohustus maksude arvestuse, deklareerimise ning maksmise osas
lasub ettevdttel endal. Jaotatavale kasumile kehtestatud tulumaks ei ole kinnipeetav maks ning seet6ttu ei rakendata
rahvusvaheliste maksulepingute dividendide maksustamist puudutavaid satteid.

Aktsiakapitali vahendamisel ning oma aktsiate tagasiostmisel tehtavad véljamaksed maksustatakse ettevétte
tasemel ainult juhul, kui selliste valjamaksete summa Uletab aktsionéride poolt ettevottesse tehtud varasemate
rahaliste ja mitterahaliste sissemaksete summa.

Lisaks tlaltoodule mérgime, et dividendide véljamaksmisel esineb erandeid, kus Eesti residentidest juriidilised isikud
on tulumaksu maksmise kohustusest vabastatud. Tapsemini, Eesti juriidilise isiku poolt tehtavatele
dividendimaksetele ei kohaldada tulumaksu juhul kui valjamakstavad dividendid on saadud teiselt Euroopa Liidu
likmesriigi v6i Sveitsi maksumaksjalt (v.a maksuvabad piirkonnad) ning dividendide véljamaksmise hetkel omab
Eesti ettevdte vahemalt 10% héaaledigust dividende maksvas ettevottes. Sama erand kehtib ka kolmandatest
riikidest saadavate dividendide osas, kus tulumaks on dividendide véljamaksmisel kinni peetud.

Aktsiaseltsifondile kohaldatakse residendist juriidilise isiku maksustamise satteid kahe erandiga:

1) Aktsiate tagasiostmisest tekkivalt tulult maksab tulumaksu fondi asemel aktsionéar;
2) Aktsiaseltsifondid maksavad tulumaksu kinnisvaratulult jooksvalt, st mitte kasumi jaotamise hetkel.

11.2 DIVIDENDIDE MAKSUSTAMINE

Hetkel kehtiva tulumaksuseaduse jargi ei lasu dividendide saajal reeglina saadud dividendidelt Eestis tulumaksu
tasumise kohustust s6ltumata saaja juriidilisest staatusest, voi sellest, kas saaja on Eesti vdi mdne muu riigi resident.
Seetdttu dividendisaajale tehtavatelt dividendimaksetelt Gldjuhul tulumaksu kinni ei peeta ning dividendide n&ol
tehtavad kasumi jagamised maksustatakse tulumaksuga ainult Eesti &arilihingu tasemel nii, nagu tlal kirjeldatud.
Siiski vdib mitteresidentidest dividendide saajatel lasuda kohustus deklareerida ning tasuda tulumaks nende
residentriigis.

Alates 1.01.2018 kehtima hakkanud tulumaksuseaduse muudatuse tagajérjel toimub tulumaksu kinnipidamine siiski
ka fuisilisest isikust dividendi saaja (nii residendi kui mitteresidendi) tasemel olukorras, kus dividende jaotav Eesti
arillhing on teostanud regulaarseid dividendivéljamakseid vdi muid kasumieraldisi, mida maksustatakse 14%-se
alandatud tulumaksumé&éaraga. Juhul, kui Eesti &rilhing on teinud regulaarseid dividendimakseid, siis tuleb
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fulsilisest isikust aktsionarile makstavalt dividendilt tdiendavalt kinni pidada 7% tulumaksu. Regulaarse
kasumijaotisena kasitatakse summat, mis on vaiksem vdi vordne &arillhingu eelneva kolme aasta keskmise Eestis
maksustamisele kuulunud jaotatud kasumiga. Kuna esimene arvestusaasta on 2018, siis esimest korda on voimalik
rakendada véahendatud maksumé&ara ning 7% tulumaksu kinnipidamist 2019. aastal.

11.3 KAPITALITULU AKTSIATE MOUGIL VOI VAHETUSEL

Kasum, mida Eesti juriidiline isik saab aktsiate muiugist, maksustatakse 20%-lise tulumaksu méaaraga. Kuna kogu
juriidilise isiku poolt teenitud kasum, s.h kapitalitulu, maksustatakse ainult jaotamisel, ei maksustata aktsiate muugil
vOi vahetusel saadud kasumit selle saamise hetkel, vaid véljamaksmisel.

Residendist flusiline isik maksab tulumaksu aktsiate mulgist vdi vahetamisest tekkinud kasult, samuti
aktsiaseltsifondi akisia tagastamisel ja aktsiaseltsifondi likvideerimisel saadud véljamakse osalt, mis lletab aktsia
soetamismaksumust.

Kapitalitulu, mille mitteresidendid on saanud aktsiate mudgist voi vahetusest, maksustatakse ainult piiratud juhtudel.
Tapsemalt, mitteresidendid on kohustatud tasuma 20% maéras tulumaksu Eestis ainult juhul, kui mitakse voi
vahetatakse sellise ettevotte aktsiaid, kellele kuulus tehingu hetkel vdi mdnel perioodil sellele eelnenud kahe aasta
jooksul otseselt vGi kaudselt Eestis asuvaid kinnisvarainvesteeringuid voi vallasasjadena registreeritud ehitisi tle
50% kdikidest ettevéttele kuuluvatest kinnisvarainvesteeringutest ning kui tehingu tegemisel hetkel kuulus sellele
mitteresidendile Ule 10% ettevétte aktsiatest.

Kuna FOND-i ndol on tegemist kinnisvarafondiga, peavad mitteresidendid, kellele kuulub lle 10% FOND-i akisiatest,
arvestama potentsiaalse tulumaksukohustusega, mis tekib aktsiate muugil vdi vahetusel.

Kapitalitulu maksustatakse summas, mis on saadud aktsiate migi- ja soetushinna vahelt. Kasum, mis saadakse
aktsiate vahetusest, maksustatakse summas, mis on aktsiate turuvaartuse ning soetusmaksumuse vahe tehingu
tegemise ajal. Kulud, mis on otseselt seotud aktsiate vahetusega, on lubatud aktsionéri kasumist maha arvata.

Eesti residentidest flisilised isikud ning mitteresidendid on kohustatud maksma 20% maéras tulumaksu kasumilt,
mis saadakse aktsiakapitali vAhendamisel, oma akisiate tagasiostmisel voi ettevéite likvideerimisel. Maksustatav
tulu arvutatakse sellisel juhul saadud maksete ning aktsionéri poolt tehtud soetusmaksumuse vahelt, v.a see osa
kasumist, mis on ettevdtte tasemel juba maksustatud.

11.4 INVESTEERMISKONTO

Eesti residendist isikud vobivad vastavalt tulumaksuseaduse regulatsioonile tulumaksukohustuse edasiliikata
kasutades investeerimiskontot. Tulumaksukohustuse edasilikkamiseks tuleb finantsvara soetada Uksnes selleks
krediidiasutuses voi krediidiasutuse plsivas tegevuskohas avatud rahakontol (edaspidi investeerimiskonto) oleva
raha eest ja finantsvaralt saadud tulu kanda viivitamatult investeerimiskontole. Investeerimiskonto vdib avada
Majandusliku Koost6d ja Arengu Organisatsiooni (OECD) likmesriigi residendist krediidiasutuses voi
krediidiasutuse nimetatud riigis asuvas pulsivas tegevuskohas. Tulumaksukohustus on edasi likatud kuni
investeerimiskontolt valjamaksete tegemiseni. Investeerimiskontolt véljamakse tegemisel maksustatakse summa,
mille vdrra koikidelt investeerimiskontodelt tehtud véljamaksed Uletavad selle véljamakse jargselt koikidele
investeerimiskontodele tehtud sissemaksete jaéki. Seega vGib investeerimiskontol hoitavat vara reinvesteerida
maksuvabalt.
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12 LISAD

Prospektile on lisatud jargnevatel lehtedel jargmised lisad:

12.1. FONDI 2018. KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE

12.2. FONDI 2017. KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE

12.3. FONDI 2016. KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE (tdiendatud bilansipédeva jargse
infoga)

12.4. FONDI 2019. A. | KVARTALI KONSOLIDEERITUD VAHEARUANNE

12.5. KINNISVARAINVESTEERINGUTE HINDAMISE KOONDARUANNE

12.6. FONDI POHIKIRI
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TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar

EfTEN Real Estate Fund Ill AS’i 2018. aasta olulisimateks stindmusteks oli ,Evolution” bliroohoone soetus Vilniuses, DSV Riia logistikakeskuse valmimine ning
Tallinnas Tahesaju arilinnakus Hortese aianduskeskuse ehitusega alustamine. Ida-Tallinna ja Viimsi piirkonda teenindav aianduskeskus plaanitakse avada 2019.
aasta neljandas kvartalis. Aasta viimasel kuul s6Imis fond véladigusliku kokkuleppe ABC Motorsi poolt liiritava Renault keskuse ostu- ja tagasiliirimise tehingus.
Tehing viiakse 16puni 2019. aasta alguses. Lisaks viiakse Saules Miestase kaubandusekeskuses ellu oluline Glrnike koosseisu varskendamine. Uued linna
esinduspoed avavad SportsDirect ning ka Pepco. Kaks lisanduvat Il korruse ankuriiirnikku tdstavad oluliselt kaubanduskeskuse Il korruse atraktiivsust. 2019.
aasta kevadel plaanib fond Iabi viia tdiendava aktsiaemissiooni tulevikus plaanitavate uute objektide omandamise rahastamiseks. Fondil téitus esimene tdisaasta
borsiettevottena Nasdaq Balti pdhinimekirjas. Fond jatkab investeerimistegevust juhindudes oportunistlikust ja vaartust lisavast investeerimisstrateegiast. Peale

fondi aktsiate noteerimist borsil 2017. aasta I6pus on fond téhtajatu.

Kontserni raha jaéak lubab 2018. kasumist maksta investoritele dividende kokku 3,055 miljonit eurot (95 senti aktsia kohta), mis on 28% rohkem kui seda naeb ette
EfTEN Real Estate Fund Il dividendipoliitika. Tapsem dividendide arvutamise metoodika on toodud finantsiilevaates allpool. Dividendide valjamakse 2018. aasta

kasumilt toimub 2019. aasta kevadise aktsionaride tldkoosoleku jarel.

Finantsiilevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i konsolideeritud 2018. aasta muugitulu oli 8,672 miljonit eurot (2017: 7,300 miljonit eurot), kasvades aastaga 19%. Kontserni
kasum enne kinnisvarainvesteeringute imberhindluseid, edukustasukulu, amortisatsioonikulu ning finantstulusid/-kulusid ja tulumaksukulu oli 2018. aasta jooksul
kokku 6,763 miljonit eurot (2017 12 kuud: 5,659 miljonit eurot), kasvades aastaga 19,5%. Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 6,299 miljonit eurot (2017 12
kuud: 6,574 miljonit eurot). Vaiksem puhaskasum 2018. aastal on tingitud madalamast kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumist, mis sellel aastal oli
kokku 1,562 miljonit eurot, eelmisel aastal aga 2,855 miljonit eurot.

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2018. aastal 96% (2017: 98%), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud (s.h maamaks,
kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 4% (2017: 2%) mudgitulust. Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, tldkulud ning muud tulud ja -kulud

moodustasid 2018. aasta jooksul miitgitulust kokku 22,3%. 2017. aasta 12 kuu jooksul jai sama naitaja 22,8 % tasemele.

2018 2017

€ miljonites

Uiritulu, kinnistutega seotud muud tasud 8,672 7,300
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,754 -0,611
Intressikulud ja intressitulud -1,096 -0,691
Neto diiiritulu miinus finantskulud 6,822 5,998
Valitsemistasud -0,632 -0,549
Muud tulud ja -kulud -0,544 -0,501
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasu muutust, intressiswapi diglase vaartuse 5,646 4,948

muutust ja tulumaksukulu

Kontserni varade maht 31.12.2018 seisuga oli 108,503 miljonit eurot (31.12.2017: 97,291 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas

varade mahust 95% (31.12.2017: 91%).
smazawr  siazaoe sL1z2015

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 102,787 88,390 73,539 36,506

Muud pikaajalised varad 0,138 0,090 0,058 0,080

Kaibevara, v.a raha 0,719 0,678 0,444 0,327

Netovélg -53,150 -42,773 -43,721 -21,567

Puhasvaartus (NAV) 50,494 46,385 30,320 15,346
15,67 14,39 12,71 11,08

Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsia puhasvaartus kasvas 2018. aasta jooksul 8,9%. 2018. aasta aprillis maksti dividende 2017. aasta kasumist kogusummas
2,191 miljonit eurot (2017 aasta kevadel: 1,503 miljonit eurot). lima dividendide maksmiseta oleks fondi NAV 2018. aasta jooksul kasvanud 13,7%. Investeeritud
kapitali aastane tootlus (ROIC) oli 2018. majandusaasta tulemusel 17,6% (2017: 21,6%).

Kontserni konkurentsivéimet aitab kasvatada ligipédas paindlikele finantseerimistingimustele. 2018. aasta jooksul laekus Kontsernile pangalaene seoses uute
kinnisvarainvesteeringute soetamise ning arendusega kogusummas 7,692 miljonit eurot. Lisaks refinantseeris Leedus Saules Miestase kaubanduskeskust omav
tutarettevéte oma laenu, saades 1,8 miljonit eurot lisavahendeid, mida Kontsern kasutas investeeringuteks uutesse projektidesse. Kontserni laenulepingute
keskmine intressimaar (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) on detsembri [8pu seisuga 1,8% (31.12.2017: 1,73%) ning LTV (Loan to Value) 52% (31.12.2017:
sama).

EfTEN Real Estate Fund Ill AS dividendipoliitika ndeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% aktsionaridele (bruto)dividendideks.
2018. aasta aprillis maksis EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsionaridele (neto)dividende 2,191 miljonit eurot (2017: 1,5 miljonit eurot).

2018. aasta jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 3,151 miljonit eurot (2017 12 kuud: 2,408 miljonit eurot). Parast Leedu ettevétete tulumaksukulu
mahaarvamist ning arvestusliku dividendide tulumaksukulu arvutamist Eesti ja Lati ettevotetes saaks EfTEN Real Estate Fund Il vastavalt kehtestatud
dividendipoliitikale maksta aktsionaridele netodividende selle aasta kasumist 2,378 miljonit eurot (74 senti aktsia kohta). Samas lubab Kontserni raha jaak 2018.
aasta I16pul maksta dividendi rohkem kui seda kehtestab dividendipoliitika, mist6ttu teeb Fondi juhatus 2019. aasta kevadel ndukogule ettepaneku maksta dividendi

3,055 miljonit eurot (95 senti aktsia kohta). Terve eelmise aasta eest maksis fond aktsionaridele netodividende 68 senti aktsia kohta.

Potentsiaalse dividendimakse arvutuskaik

12 kuud

2018 2017

EUR tuhandetes

Arikasum 8 258 8033
Korrigeerimine kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumiga -1562 -2 855
Korrigeerimine pdhivara amortisatsiooniga 21 20
Korrigeerimine kinnisvarainvesteeringute miligi kasumiga -7 -40
Korrigeerimine edukutasu mitterahalise muutusega 0 461
EBITDA 6710 5619
Intressikulud -965 -770
Pangalaenude tagasimaksed -2431 -2 003
Tulumaksukulu kasumilt (Lati, Leedu) -163 -438
Vaba rahavoog 3151 2408
80% vabast rahavoost 2521 1926
Dividendide tulumaksukulu -143 -70
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale 2378 1856
Aktsiate arv perioodi I16pus (tk) 3222535 3222535
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale aktsia kohta, eurodes 0,74 0,58
Potentsiaalne lisanduv rahavoog* 750 335
Dividendide tulumaksukulu lisanduvast rahavoost -73 0
Potentsiaalne netodividend koos lisanduva rahavooga 3055 2191
Potentsiaalne netodividend aktsia kohta, eurodes 0,95 0,68

! Potentsiaalne lisanduv rahavoog sisaldab aruandeperioodi I16puks Fondi ja fondi titarettevatete kontodele kogunenud raha, mida ei ole plaanis investeerida ega

hoida igapaevases aritegevuses likviidsuse tagamiseks..
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Peamised tootlus- ja likviidsusnaitajad

12 kuu kohta 31.12.2017
ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 13,0 17,1
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 6,1 75
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100 17,6 21,6
EBITDA (€ tuhandetes) 6710 5619
EBITDA marginaal, % 77,4 77,0
EBIT (€ tuhandetes) 8258 8033
EBIT marginaal, % 95,2 110,0
Likviidsuskordaja (kédibevara / liihiajalised kohustused) 0,62 2,2
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 2,0 2,0

* Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund Il AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aaZio. Naitaja ei arvesta omakapitalina

kaasatud vahendite tegelikku investeerimist.

2Kontserni likviidsuskordaja on seisuga 31.12.2018 0,6, s.t Kontserni kdibevara moodustab 60% lihiajalistest kohustustest. Nimetatud naitaja tase on pdhjustatud
Kontserni titarettevétte EfTEN Evolution UAB pikaajalise pangalaenu osa kajastamisest lUhiajalisena summas 5 437 tuhat eurot seoses ajutiselt laenulepingus
satestatud laenuteeninduse kattekordaja (DSCR) mittevastavusega laenulepingu tingimustele. Kovenant on alla ndutud maara seoses Evolution bliroohoones
2019. aasta aprillis I1dppeva ulrilepinguga seotud kuludega ning ajutise vakantsusega. Bilansipaevajargselt, 2019. aasta jaanuaris, on laenuandja véljastanud
EfTEN Evolution UAB-le kirjaliku kinnituse laenulepingu jatkamiseks kuni kokkulepitud tahtajani, s.t kuni 30.05.2023. EfTEN Evolution UAB laen on seisuga
31.12.2018 kajastatud finantsaruannetes lUhiajalisena seoses Rahvusvahelise Raamatupidamise Standardi IAS 1 p. 74-ga. Juhul kui nimetatud laen oleks

kajastatud vastavalt lepingus toodud I6pptéhtajale pikaajalisena, oleks Kontserni likviidsuskordaja seisuga 31.12.2018 1,4.

Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline ulrnike baas. 2018. aasta I6pu seisuga on Kontsernil 10 (31.12.2017: 8)
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipdeval on 102,787 miljonit eurot (31.12.2017: 88,4 miljonit eurot) ning soetusmaksumus 94,627 miljonit
eurot (31.12.2017: 81,7 miljonit eurot).

Kinnisvaraportfell sektorite kaupa Kinnisvaraportfell riikide kaupa
Kaubandus Eesti
42% 24%
Biiroo

28%

Lati
Leedu 8%
68%

Logistika
30%
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Kontserni kinnisvaraportfelli peamised naitajad:

Codal Keskmine
Kinnisvarainvesteeringud, seisuga 31.12.2018  Kontsemi  Kinnisvarainvesteeringu Utiri netopind udritulu Taituvus, % Gdirilepingute Utimnike arv
osalus diglane vaartus aastas, € ;
pikkus
tuhandetes
DSV Tallinn 100 12 850 16 014 1006 100 7,6 1
DSV Riia 100 8 660 12 149 711 100 7,6 1
DSV Vilnius 100 8730 11 687 692 100 7,5 1
Logistika kokku 30 240 39 850 2409 100 7,6 3
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 31640 19 881 2980 98 4,5 119
Hortes aianduskeskus, Laagri 100 3430 3470 263 100 13,4 1
Selver, Laagri 100 6 650 3063 499 99 9,0 9
Hortes aianduskeskus, Tallinn 100 1636 arendusjérgus
Kaubandus kokku 43 356 26 414 3742 99 58 129
Ulonu blroohoone 100 9220 5174 706 100 2,9 15
L3 bliroohoone 100 9971 6151 763 100 1,8 35
Evolution biiroohoone 100 10 000 6172 639 90 1,4 40
Biiroo kokku 29191 17 497 2108 94 2,0 90
Kinnisvaraportfell kokku 102 787 83761 8 260 5,2 222

Bilansipaevajargselt, 6. veebruaril 2019, soetas Kontserni tiitarettevdte EFTEN Kolmas OU Paldiski maanteel ABC Motorsi miiiigi- ja teeninduskeskuse kinnistud.
Kinnistute soetusmaksumus on 3 miljonit eurot ning soetuseks voeti laenu summas 1,8 miljonit eurot. Laenu 16pptéhtaeg on 25.02.2024 ning intressimaar 2,95%
+ 6 kuu Euribor. Euriborile on seatud 0% floor. Kinnisvarainvesteeringu oodatav Udritulu aastas on 252 tuhat eurot.

Aktsiainfo

EfTEN Real Estate Fund Il aktsia puhasvaartus seisuga 31.12.2018 oli 15,67 eurot (31.12.2017: 14,39 eurot). EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiad on Tallinna
Borsil vabalt kaubeldavad alates 1. detsembrist 2017. 2018. bérsiaasta oli EFTEN Real Estate Fund Il AS-le edukas, sailitades hoolimata lleuldisest turulangusest
aasta jooksul stabiilse hinnatdusu — EFT1T aktsia sulgemishind oli seisuga 31.12.2018 16,2 eurot, tdustes aastaga 5,9% (hinnatasemelt 15,3 eurot seisuga
31.12.2017). 2018. aasta jooksul kaubeldi EFT1T aktsiaga tasemetel 15,3 kuni 16,55 eurot aktsia kohta ning keskmine sulgemishind oli aasta jooksul 15,8 eurot.
2018. aasta jooksul oli tehingute maht EFTLT aktsiatega kokku 2 981 tuhat eurot.

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

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

€ tuhandetes 31.12.2017

IFRS nduete kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 50 494 46 385
Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud edasiliikkunud tulumaksukohustuse valja arvamine 3496 2 864
Finantskohustuste Giglase vaartuse valja arvamine 189 58
EPRA vara puhasvaartus 54 179 49 307
Aktsiate arv bilansipaeval (tk) 3222535 3222535
EPRA puhasvaartus aktsia kohta, eurodes 16,81 15,30
EPRA NAV kasv, eurodes 1,51 1,55
Makstud dividend aktsia kohta, eurodes 0,68 0,63
Makstud dividendide tulumaks aktsia kohta, eurodes 0,02 0,01
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, eurodes 2,21 2,19
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, kasv vorreldes eelmise perioodi bilansipdeva EPRA puhasvaartusega 14,5% 15,9%

Seisuga 31.12.2018 on EfTEN Real Estate Fund 11l AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 35,883 miljonit eurot (31.12.2017: sama). Aktsiate arv seisuga
31.12.2018 oli 3 222 535 tikki (31.12.2017: sama). EfTEN Real Estate Fund Il AS noteeris oma aktsiad 2017. aasta novembris NASDAQ Tallinna bérsil. Fondil
on Uhte liiki nimelised aktsiad, nimivaartusega 10 eurot iga aktsia. Iga aktsia annab fondi aktsionarile Ghe haale.
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EfTEN Real Estate Fund Il aktsia puhasvaértus ning makstud dividendid (kumulatiivne)
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Seisuga 31.12.2018 oli EfTEN Real Estate Fund Il AS-I 1709 (31.12.2017: 1817) aktsionari, kellest 24% (31.12.2017: sama) olid juriidilised isikud. Juriidilistele
isikutele kuulus kokku 75,2% (31.12.2017: 75,3% kogu fondi aktsiakapitalist. Aktsiate jaotus on toodud allolevas tabelis.

Aktsionare, tk Aktsiate arv Osalus

Kokku Kokku Osalus

Juriidilised isikud Eraisikud aktsionare Juriidilised isikud Eraisikud aktsiaid _ Juriidilised isikud Eraisikud kokku

Austria - 1 1 - 1255 1255 - 0,0% 0,0%
Hiina - 1 1 - 254 254 - 0,0% 0,0%
Eesti 402 1286 1688 2419 331 777 745 3197 076 75,1% 24,1% 99,2%
Soome = 2 2 = 427 427 - 0,0% 0,0%
Saksamaa - 1 1 - 309 309 - 0,0% 0,0%
Hong Kong 1 - 1 256 - 256 0,0% - 0,0%
Lati 3 1 4 3714 6 555 10 269 0,1% 0,2% 0,3%
Leedu 4 2 6 904 9201 10 105 0,0% 0,3% 0,3%
Venemaa = 2 2 = 1620 1620 - 0,1% 0,1%
Saudi Araabia - 1 1 - 75 75 - 0,0% 0,0%
Singapur - 1 1 - 590 590 - 0,0% 0,0%
Tlrgi - 1 1 - 299 299 - 0,0% 0,0%
Kokku 410 1299 1709 2424 205 798 330 3222535 75,2% 24,8%  100,0%

EfTEN Real Estate Fund Il AS-I on seisuga 31.12.2018 kolm (ile 10%-lise osalusega aktsionari:
Seisuga 31.12.2018

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Energia OU 455 439 14,13
Jarve Kaubanduskeskus OU 329 692 10,23
Hoiukonto OU 328 167 10,18
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UHINGUJUHTIMISE ARUANNE

HEA UHINGUJUHTIMISE TAVA ARUANNE

Nasdaq Tallinna bérsil noteeritud ettevdtetel on soovituslik taita Head Uhingujuhtimise Tava, mis on kinnitatud Finantsinspektsiooni poolt soovitusliku juhendina
ja Balti vaartpaberibérside poolt heaks kiidetud.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS on otsustanud nimetatud Hea Uhingujuhtimise Tava jargida alates fondi aktsiate Nasdaq Tallinna borsil noteerimisest 01.
detsembrist 2017. a ning on seda teinud kogu 2018. majandusaasta kestel, kui ei ole kdesolevas aruandes margitud teisiti, (seda eelkdige aktsiaseltsina
registreeritud investeerimisfondi juhtimisel seadusest tulenevatest erisustest). Enne aktsiate noteerimist ei olnud selle jargmine fondile kohustuslik, kuivérd fond

on aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond ning tava preambuli kohaselt tava sellistele Ghingutele ei kohaldata.

Ké&esolev aruanne on koostatud raamatupidamise seaduse ja Hea Uhingujuhtimise Tava pdhimétetest I&htuvalt ning annab Ulevaate EfTEN Real Estate Fund 1l
AS juhtimise vastavusest Hea Uhingujuhtimise Tavale seisuga 31. detsember 2018. a.

Uldkoosolek

EfTEN Real Estate Fund Il AS on aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond, millel on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 eurot iga aktsia. Iga aktsia
annab aktsionarile tldkoosolekul Ghe haale. Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda aktsionaride ldkoosolekul ning kasumi ja fondi I6petamisel allesjaganud
vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja pohikirjas ettendhtud digused. Puuduvad erisused, mis annaksid aktsionaridele teistsuguseid haale- véi muid digusi.

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

aktsionaride lepingut ega muud kokkulepet, mis vdiks hilisemalt anda kontrolli fondi tle.

Seisuga 31.12.2018 oli EfTEN Real Estate Fund Ill AS-l kolm olulist osalust omavat aktsionéri: 1) Altius Energia OU - 14,13%, mis kuulub vérdsetes osades l&bi
valdusettevétete Arti Arakas'ele ja Frank Oim'ile; 2) Jarve Kaubanduskeskus OU - 10,23%, mida omab l&bi oma valdusettevétte 100%-liselt Vello Kunman ning
3) Hoiukonto OU — 10,18%, mida omavad l&bi oma valdusettevétete 69,5% osas Marcel Vichmann ning 30,5% osas Hanno Murrand.

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

Uldkoosolek on EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i kdrgeim juhtimisorgan. Uldkoosoleku padevuses on fondi pdhikirja muutmine, bérsil noteerimise otsustamine,
aktsiakapitali suurendamine ja vahendamine niivord, kui see ei ole pdhikirjaga antud ndukogu padevusse, fondi fondivalitsejaga sélmitud valitsemislepingu
s6lmimise, muutmise ja I6petamise otsustamine, aktsionaridele fondi tulu arvel valjamaksete tegemise korra muutmine, fondi investeerimispoliitika muutmine
niivord, kui see ei ole pohikirja kohaselt ndukogu padevuses, ndukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning ndukogu liikmete
tasustamise, korra ja tasu suuruse maaramine, erikontrolli maaramine, majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine, fondi likvideerimise v6i Ghinemise
otsustamine, ndukogu likmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste maaramine, digusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus voi
vaidluses fondi esindaja maaramine, samuti muude digusaktidega Uldkoosoleku padevusse antud kiisimuste otsustamine.

Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt antakse (le poole lldkoosolekul esindatud haaltest, kui seaduse véi pdhikirja sétetega ei ole ette nahtud
suurema haalteenamuse nduet. Pdhikirja muutmise, fondi tdhtaja muutmise ja likvideerimise v&i Uhinemise otsuse vastuvétmiseks on vaja 2/3 koosolekul
esindatud haaltest ning fondi fondivalitsejaga sélmitud valitsemislepingu sélmimise, muutmise ja |dpetamise otsustamiseks 2/3 koikide aktsiatega esindatud
haaltest.

Igal aktsionaril on digus osaleda tldkoosolekul, vétta tldkoosolekul séna paevakorras esitatud teemadel ning esitada p&hjendatud kusimusi ja teha ettepanekuid.

Aktsionaride korraline ldkoosolek kutsutakse kokku vdahemalt kord aastas nelja kuu jooksul EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i majandusaasta I6ppemisest.
Aktsionaride erakorraline uldkoosolek kutsutakse kokku kui fondivalitseja voi fondi juhatus peab seda vajalikuks voi kui seda nduab fondi néukogu, audiitor,
fondivalitseja, Finantsinspektsioon véi fondi depositoorium. Lisaks seaduses satestatud muudele isikutele vdivad lldkoosoleku kokkukutsumist ja klsimuste
Uldkoosoleku paevakorda votmist nduda ka aktsionarid, kelle aktsiatega on esindatud vahemalt 1/20 aktsiakapitalist. Erakorralise (ildkoosoleku kokkukutsumise
ndue tuleb esitada juhatusele kirjalikult, ndidates ara kokkukutsumise pdhjuse.

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

Uldkoosoleku péevakord, juhatuse ja ndukogu ettepanekud, otsuste eelndud ja muud asjakohased materjalid ja informatsioon tehakse aktsionaridele
kattesaadavaks enne uldkoosolekut koos lldkoosoleku kokkukutsumise teatega.

2018. aastal toimus ks korraline lldkoosolek, millega seotud materjalidega said aktsionérid tutvuda kuni Uldkoosoleku toimumise paevani fondi asukohas.

Aktsionaridele oli tagatud vdimalus esitada klsimusi paevakorrapunktide kohta, teha ettepanekuid ning koosolekul esitada kisimusi. Avaldusi ja eriarvamusi
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korralisel tldkoosolekul ei esitatud. Uldkoosolek toimus eesti keeles. Uldkoosolekust ei olnud véimalik elektroonilisel teel osa vétta, kuivérd usaldusvéarsete

lahenduste rakendamine oleks ebamaistlikult kallis ja keerukas.

Uldkoosolekul esitati tilevaade fondi tegevusest, sh kinnisvarainvesteeringute hindamisest, parenduste tegemiseks reservide hoidmise pdhimédtetest, aktsia
hinnast, aga ka kinnisvaraturu olukorrast laiemalt. Seejarel kinnitati eraldi pdevakorrapunktidena 2017. aasta majandusaasta aruanne ja vdeti vastu otsus kasumi
jaotamise kohta.

2018. aasta korralise Uldkoosoleku juhataja oli séltumatu isik, hr Raino Paron, kes tutvustas koosoleku labiviimise, sh juhatuselt kiisimuste esitamise ja

paevakorras olevates klsimustes haéletamise korda ning juhatas koosolekut.

Koosolekul osalesid kdik juhatuse liikmed, ndukogu liikmed Sander Rebane ja Siive Penu ning fondi audiitori PricewaterhouseCoopers AS-i juhtivaudiitor Rando

Rand. Néukogu liikmetel Arti Arakasel ning Olav Miilil ei olnud nende eemaloleku téttu véimalik tldkoosolekul osaleda.

Juhatus

Juhatus teostab valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet fondivalitseja fondiga seotud tegevuse lle, s.t jalgib valitsemislepingust tulenevate
fondivalitseja kohustuste téitmist ning depoolepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet depositooriumi tegevuse Ule, samuti muude fondi valitsemisega
seotud ja edasi antud llesannete taitmise lle kolmandate isikute poolt.

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

Vastavalt EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pohikirjale koosneb juhatus Uhest kuni kolmest liikmest. Juhatuse liikmed valib ja kutsub tagasi ndukogu. Alates
asutamisest on juhatuse likmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu ning 2018. aastal muudatusi juhatuse likmete osas ei toimunud. Juhatuse esimeest ei ole valitud.
Juhatuse liikme volituste téhtaeg on viis aastat. Lubatud on juhatuse liikme korduv valimine. EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i vib esindada kdigis digustoimingutes

iga juhatuse liige.

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

tahes tasude v&i huvitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt fondivalitseja juhatuse liige ja temaga on fondivalitsejal sélmitud juhatuse likme
leping. EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhatuse liige Tonu Uustalu on samaaegselt fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on fondivalitsejal séImitud
t66leping.

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

2018. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja juhatuse liikmete, nende lahedaste vdi nendega seotud isikute vahel tehinguid, v.a valitsemislepingu
kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Ill AS-le valitsemisteenuse osutamine. Juhatuse liikmete kohustuste kdrval teistes Uihingutes osalemine on
toimunud ndukogu ndusolekul ning avaldatud fondi prospektis, mis on kattesaadav EfTEN Real Estate Fund Il AS-i kodulehel www.eref.ee. Juhatuse liikmed ei

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

Juhatuse liige Viljar Arakas omab labi valdusettevotte ja eraisikuna kokku 0,33% fondi aktsiakapitalist ning 27,4% fondivalitseja aktsiakapitalist. Juhatuse liige

Toénu Uustalu omab 0,28% fondi aktsiakapitalist ning 20,55% fondivalitseja aktsiakapitalist.

Juhatuse liige ega todtaja ei ndua ega vota isiklikul eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses oma td6ga vastu raha ega teisi hiivesid ega tee kolmandatele isikutele
digusvastaseid voi pdhjendamatuid soodustusi fondi nimel. 2018. aastal ei ole juhatus ega juhatusele teadaolevalt kontserni to6tajad nimetatud pdhimdtte vastu
eksinud.

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

Noukogu

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

2018. aastal muudatusi ndukogu koosseisus ei toimunud.

N6ukogu t66d korraldab ndukogu esimees, kelle valivad ndukogu likmed endi hulgast. Néukogu teeb otsuseid ndukogu koosolekutel véi koosolekut
kokkukutsumata. Néukogu otsus on vastu voetud, kui selle poolt on ile poole koosolekul osalenud ndukogu liikmetest, kui digusaktide voi pdhikirjaga ei ole ette
nahtud suurema haalteenamuse nduet. Ndukogu esimehel haalte vordse jagunemise korral otsustavat haalt ei ole. Otsuste vastuvdtmiseks koosolekut

kokkukutsumata peavad otusega ndéustuma kdik ndukogu likmed.



EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2018

N6ukogu likmetega ei ole lepinguid sélmitud. Ndukogu likmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused ndukogu likmetele mis tahes tasude vai hlvitiste
(sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

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

korralduste andmine juhtimise korraldamiseks ning aktsiakapitali suurendamine kolme aasta jooksul alates asutamisest.

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

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

Noukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Noukogu liige eelistab oma tegevuses ndukogu liikmena emitendi huvisid isiklikele voi
kolmanda isiku huvidele. Néukogu liige ei kasuta isiklikes huvides arilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile. 2018. aastal ei ole EfTEN Real Estate Fund IlI
AS-le teadaolevalt ndukogu liikmed nimetatud p&himétte vastu eksinud. Noukogu liikmed uuendavad vahemalt kord aastas oma majanduslike huvide
deklaratsiooni.

2018. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i ja EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i ndukogu likmete, nende lahedaste vdi nendega seotud isikute vahel
tehinguid, v.a valitsemislepingu kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Ill AS-le valitsemisteenuse osutamine. Noukogu liikmed ei osale
samaaegselt teiste vaartpaberiturul avalikult noteeritud ettevdtete juhatuste véi ndukogude t66s. Noukogu liikmete tegevus teistes Gihingutes on avaldatud fondi

prospektis ja kattesaadav fondi kodulehel www.eref.ee.

N&ukogu liikmele Arti Arakas’le kuulub labi valdusettevétte 7,35% fondi aktsiakapitalist ja 10,56% fondivalitseja aktsiakapitalist, Olav Miilile kuulub 0,75% fondi
aktsiakapitalist ja 5,55% fondivalitseja aktsiakapitalist, Siive Penule kuulub 0,03% fondi aktsiakapitalist ja ta ei oma osalust fondivalitsejas. Siive Penu on arithingu
HTB Investeeringud OU juhatuse liige, kellele kuulub 1,55% fondi aktsiakapitalist ja 5,55% fondivalitseja aktsiakapitalist. N6ukogu lige Sander Rebane ei oma
fondi ega fondivalitseja aktsiaid.

K&ik ndukogu liikmed osalesid rohkem kui pooltel ndukogu koosolekutel.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-| ei ole auditi- ega td6tasukomiteed. Auditi- ja to6tasukomitee llesandeid taidab ndukogu.

Juhatuse ja noukogu koostoo

Juhatus ja ndukogu teevad EfTEN Real Estate Fund Il AS-i huvide parima kaitsmise eesmargil tihedat koostddd. Koostdd aluseks on eelkdige avatud
arvamustevahetus nii juhatuse ja ndukogu vahel kui ka juhatuse ja ndukogu siseselt. Seejuures osalevad juhatuse liikmed ndukogu koosolekutel, kus ndukogu
vaatab (le emitendi majandustulemusi véi tehakse otsuseid investeerimisobjektide omandamise tehingute heakskiitmise kohta. Uldreeglina on juhatuse liikmed
kutsutud ka muudele ndukogu koosolekutele, kus arutatakse EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhtimisega seotud kisimusi.

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

operatiivselt vajaliku vdi olulise informatsiooni edastamise.

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

ndukogu koosolekut.

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

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

EfTEN Real Estate Fund Il AS-le teadaolevalt ei ole 2018. aastal ei ole juhatus kaldunud kérvale ndukogu poolt antud juhistest.

Informatsiooni avalikustamine ja investorsuhted

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i poolt rakendatava Hea Uhingujuhtimise Tava ning aruannetega on v8imalik tutvuda fondi kodulehel https://eref.ee/fondi-info/hea-
uhingujuhtimise-tava/.

Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne on alates 2017. aasta kohta koostatud majandusaasta aruandest ning sellele jargnevalt iga-aastaselt iiheks majandusaasta

aruande lahutamatuks osaks.

Fondi majandusaasta aruanded on avalikustatud Nasdaq Tallinna bérsi kodulehel ja fondi kodulehel. Lisaks on vdimalik fondi majandusaasta aruannetega tutvuda
ka fondivalitseja EfTEN Capital AS-i kodulehel.

Enne iga majandusaasta Idppemist avaldab EfTEN Real Estate Fund Ill AS Nasdagq Tallinn borsisiisteemi kaudu jargneva aasta finantskalendri, milles on toodud
kvartaalsete ja aasta finantstulemuste avalikustamise kuupdevad ning aktsiondride korralise Uldkoosoleku toimumise kuupdev. Nasdaq Tallinn borsislisteemi

kaudu informatsiooni avaldamise jargselt on kogu nimetatud informatsioon kéattesaadav ka fondi kodulehel. Taiendavalt kvartaalsetele vahearuannetele ja
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aastaaruandele avaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS alates aktsiate borsil registreerimisest Nasdaq Tallinn borsislisteemi kaudu igakuiselt ka fondi aktsia

puhasvaartuse, mis on seejarel samuti kattesaadav fondi kodulehel.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS suhtleb korraparaselt oma aktsionéridega. Véahemalt Uks kord aastas kutsutakse kokku aktsionaride Uldkoosolek, kus eraldi
paevakorrapunktina on juhatuse llevaade fondi tegevusest ning kus igal aktsionaril on véimalik esitada juhatuse ja ndukogu liikkmetele kiisimusi. Juhatus kohtub

aktsionaridega ka valjaspool lldkoosolekuid, sh konverentsidel ja kohtumistel.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teate ja seotud informatsiooni avaldab EfTEN Real Estate Fund Ill AS Nasdaq Tallinn bérsisiisteemi kaudu ning seejérel ka
kodulehel ja véhemalt (ihes (leriikliku levikuga ajalehes. Uldkoosolekute otsused avaldatakse vahetult parast lldkoosoleku toimumist Nasdaq Tallinn
bérsististeemi kaudu. Uldkoosoleku protokoll avaldatakse hiljemalt seitsme paeva jooksul koosoleku toimumisest. Nasdaq Tallinn bérsisiisteemi kaudu

avalikustatud informatsioon ja dokumendid on kattesaadavad seejarel ka fondi kodulehel.

Finantsaruandlus ja auditeerimine

EfTEN Real Estate Fund Il AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded koostatakse kooskdlas rahvusvaheliste finantsarvestuse standarditega (IFRS), nagu
need on Euroopa Liidu poolt kasutamiseks vastu véetud. Majandusaasta aruanne auditeeritakse ja kiidetakse heaks ndukogu poolt ning kinnitatakse aktsionaride

korralisel Gldkoosolekul.

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

kuni 2019. majandusaasta (sealhulgas) auditeerimiseks. Audiitoriga sdlmitud lepingus on maaratletud audiitori td6llesanded, ajakava ja tasu.

Aruandeperioodil osutas EfTEN Real Estate Fund Il AS-i lepinguline audiitor lisaks majandusaasta aruande auditeerimisele jargmisi teenuseid: tdlketeenused ja

muud teenused kokkulepitud protseduuride teostamiseks. Kontsern tasus 2018. aastal audiitoritele teenuste eest kokku 35 tuhat eurot.

2018. aastal ei informeerinud audiitor ndukogu talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest, mis véivad mé&jutada ndukogu t66d véi EfTEN Real Estate Fund IlI

AS-i juhtimist. Samuti ei ole audiitor teavitanud ohust audiitori sdltumatusele véi tema t66 professionaalsusele.

2018. aastal osales audiitor PricewaterhouseCoopers AS-i juhtivaudiitor Rando Rand aktsionaride korralisel Uldkoosolekul, kus kinnitati eemise majandusaasta

aruanne.

Riskijuhtimine
Oma igapaevases tegevuses puutub EfTEN Real Estate Fund Ill AS kokku mitmesuguste riskidega. Fond ja fondivalitseja kasitlevad riski kui véimalikku ohtu, et

mingi sindmus, tegevus vdi tegevusetus vdib pdhjustada vara vdi maine kaotuse vdi ohustada Ulesannete/eesmarkide tulemuslikku taitmist. Peamised fondi ja
tutarettevotjate tegevusega seotud riskid on kirjeldatud fondi prospektis, mis on kattesaadav EfTEN Real Estate Fund Il AS-i kodulehel www.eref.ee.

EfTEN Real Estate Fund Il AS ja fondivalitseja kasitlevad riskijuhtimist kui riskide maaratlemise, hindamise, médtmise ja maandamise pidevat protsessi ning thte
osa ettevotte igapaevase tegevuse juhtimisest. Lahtutakse pdhiméttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades fondivalitseja poolt kehtestatud
riskijuhtimise sise-eeskirju, fondi pohikirjas toodud investeerimis- ja riskide hajutamise piiranguid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise
meetmeid. Fondi vara investeerimisel on liigne riskivotmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid meetmeid riskide tuvastamiseks, riskide
hindamiseks, riskianalilsi labiviimiseks ja tulemuste hindamiseks. Seega hdlmab riskijuhtimise protsess nii fondi arvel planeeritava vdi tehtud investeeringuga

seotud riske kui fondi juhtimise ja fondivalitseja enda operatsiooni- ja muude riskide juhtimist.

Riskijuhtimise protsessi ja meetmete hindamisse on kaasatud ka fondivalitsejas séltumatu siseaudiitor ning lisaks toimib fondivalitseja sisekontrolli osana

vastavuskontrolli funktsioon.

Riskijuhtimise ja sisekontrolli tlesanne on hoolitseda selle eest, et riskid oleksid teadvustatud ja nendega tegeletakse igal tasandil riskijuhtimise protsessi raames.
Juhatus tagab, et iga td6taja ja juhtorgani liige oleks teadlik nduetest, mida ta peab oma kohustuste taitmiseks jargima ja et erinevate funktsioonide taitmine ei

takista tO6taja ega juhtorgani liiget tegutsemist usaldusvaarsel, ausal ja asjakohasel viisil.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisad 2018 2017

€ tuhandetes
Mudgitulu 4,5 8672 7 300
Muidud teenuste kulu 6 -319 -167
Brutokasum 8353 7133
Turustuskulud 7 -435 -444
Uldhalduskulud 8 -1225 -1556
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 14 1562 2855
Muud &ritulud ja -kulud 3 45
Arikasum 4 8258 8033
Intressitulud 0 0
Finantskulud 9 -1 096 -691
Kasum enne tulumaksu 7162 7342
Tulumaksukulu 10 -863 -768
Aruandeperioodi koondkasum kokku, s.h 4 6299 6 574
Emaettevétja aktsionéride osa kasumist 4 6299 6574
Kasum aktsia kohta 11

- tava 1,96 2,39

- lahustatud 1,96 2,39

Lisad lehekiilgedel 15-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lsad 1122017
€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 12 4 859 8133
Noéuded ja viittaekumised 13 673 641
Ettemakstud kulud 46 37
Kéibevara kokku 5578 8811
Pikaajalised nduded 13 24 49
Kinnisvarainvesteeringud 4,14 102 787 88 390
Materiaalne p&hivara 114 37
Immateriaalne péhivara 0 4
Pohivara kokku 102 925 88 480
VARAD KOKKU 108 503 97 291
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 15 8105 2109
Tuletisinstrumendid 18 189 58
Vélad ja ettemaksed 16 1019 1848
Liihiajalised kohustused kokku 9313 4015
Laenukohustused 15 44743 43 667
Muud pikaajalised volad 16 457 360
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 10 3496 2864
Pikaajalised kohustused kokku 48 696 46 891
Kohustused kokku 58 009 50 906
Aktsiakapital 19 32225 32 225
Ulekurss 19 3658 3658
Kohustuslik reservkapital 19 621 293
Jaotamata kasum 20 13 990 10 209
Omakapital kokku 50 494 46 385
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 108 503 97 291

Lisad lehekulgedel 15-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsiaalid/initials
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisad 2018 2017

€ tuhandetes
Puhaskasum
Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum

Edukustasu kohustuse muutus

Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute muugist

Pd&hivara kulum ja vaartuse langus

Tulumaksukulu

Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku
Rahavood édritegevusest enne kdibekapitali muutuseid

Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood aritegevusest kokku

Materiaalse pdhivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Kinnisvarainvesteeringute muiuk
Titarettevotete soetus

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Saadud laenud

Laenude graafikujargsed tagasimaksed
Makstud intressid

Aktsiate emiteerimine

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I16pus

14

10

14
14

15
15

18

10

12

12

6299 6574
1096 691
-1 562 -2 855
0 461

7 -40

21 20

863 768
411 -955
6710 5619
-115 -1471
6595 4148
-96 -20

-13 526 -9 880
7 40

-100 -1141
-13715 -11 001
9492 5111
2431 -2.003
-954 -770

0 10 993
2191 -1503
-70 35
3846 11 793
-3274 4940
8133 3193
-3274 4940
4859 8133

Lisad lehekiilgedel 15-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

€ tuhandetes

Saldo 31.12.2016 23853 1038 75 5355 30321
Aktsiate emiteerimine 8372 2620 0 0 10 992
Makstud dividendid 0 0 0 -1 503 -1503
Eraldised reservkapitali 0 0 218 -218 0
Tehingud omanikega kokku 8372 2620 218 -1721 9489
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 6574 6574
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 6574 6 574
Saldo 31.12.2017 32 225 3658 293 10 209 46 385
Makstud dividendid 0 0 0 -2191 -2191
Eraldised reservkapitali 0 0 328 -328 0
Tehingud omanikega kokku 0 0 328 -2 519 -2191
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 6299 6299
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 6299 6 299
Saldo 31.12.2018 32225 3658 621 13 990 50 494

Aktsiakapitali ja jaotamata kasumi kohta on toodud taiendavat informatsiooni lisades 19 ja 20.

Lisad lehekulgedel 15-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema tutarettevotete 31.12.2018 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud

juhatuse poolt 22. veebruaril 2019. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud

majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul. Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta

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

mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist kuni Gldkoosolekul kinnitamiseni.

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

EfTEN Real Estate Fund Il AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2018 on jargmine (vt ka lisa 3):

TUTARETTEVOTTED
Kinnisvarainvesteering:
100% o g & i
Saulés Miestas UAB Saulés Miestas kaubanduskeskus, Siauliai
0/
100% Verkiy projektas UAB Ulonu biiroohoone, Vilnius
0/
100% EfTEN Laisves UAB L3 biiroohoone, Vilnius
0/
100% EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius
0/ -
2 100% EfTEN Tanassiima OU DSV logistikakeskus, Tallinn
5
[=
=]
s | 100%
% 2 EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia
i
©
jJ%
| 100% .
Z EfTEN Laagri OU Laagri Selver, Tallinn
E
L
0/ .
100% EfTEN Seljaku OU Hortes aianduskeskus, Laagri
100% . . - . .
EfTEN Tahesaju tee OU Hortese aianduskeskus, Tallinn
0/
100% EfTEN Evolution UAB Evolution biiroohoone, Vilnius
0/ -
100% EfTEN Kolmas OU -
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2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise (ildised alused

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema tutarettevotete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, ldhtudes Rahvusvahelistest
Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

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

kinnisvarainvesteeringuid).

21 Arvestuspohimoétete ja esitusviisi muudatused

Uute voi muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine

Jargmised uued v6i muudetud standardid ja tdlgendused muutusid Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2018:
IFRS 9, ,Finantsinstrumendid“ (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Uue standardi peamised reeglid on jargmised:

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

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

« Volainstrumendi klassifitseerimine soltub ettevdtte arimudelist finantsvarade haldamisel ning sellest, kas vara lepingulised rahavood sisaldavad ainult pdhiosa-
ja intressimakseid (,APIM*). Kui vélainstrumenti hoitakse sissendudmise eesmargil ja APIM ndue on taidetud, vdib instrumenti kajastada korrigeeritud
soetusmaksumuses. Vélainstrumendid, mis vastavad APIM ndudele ja mida hoitakse portfellis, kus ettevote hoiab varasid nii sissendudmise kui ka milmise
eesmargil, voib kajastada diglases vaartuses |abi koondkasumiaruande. Finantsvarad, mis ei sisalda APIM rahavoogusid, tuleb médta diglases vaartuses labi

kasumiaruande (naiteks derivatiivid). Varjatud (,embedded*) derivatiive ei eraldata enam finantsvaradest, vaid kaasatakse APIM tingimuse hindamisel.

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

muutused kajastada kasumiaruandes.

* Enamus IAS 39 ndudeid finantskohustuste klassifitseerimiseks ja mddtmiseks kanti muutmata kujul lle IFRS 9-sse. Peamiseks muudatuseks on see, et
finantskohustuste puhul, mis on maaratud kajastamiseks diglases vaartuses labi kasumiaruande, peab ettevdte enda krediidiriski muutusest tulenevad &iglase
vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.

* IFRS 9 kehtestab uue mudeli vaartuse languse kahjumite kajastamiseks — oodatava krediidikahjumi mudeli. See on ,kolmetasandiline” 1ahenemine, mille aluseks
on finantsvarade krediidikvaliteedi muutumine pérast esialgset arvelevétmist. Praktikas tdhendavad uued reeglid seda, et ettevotetel tuleb finantsvarade, mille
osas ei ole vaartuse languse tunnuseid, arvelevotmisel kajastada koheselt kahjum, mis on vérdne 12-kuulise oodatava krediidikahjumiga (nduded ostjatele puhul
kogu nende eluea jooksul oodatava krediidikahjumiga). Kui on toimunud oluline krediidiriski suurenemine, tuleb vaartuse langust moéta, kasutades kogu eluea

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

« Riskimaandamisarvestuse ndudeid muudeti, et siduda raamatupidamisarvestus paremini riskijuhtimisega. Standard pakub ettevétetele arvestuspdhimétte valikut
rakendada kas IFRS 9 riskimaandamisarvestuse ndudeid vdi jatkata IAS 39 rakendamist kdikidele riskimaandamisinstrumentidele, kuna standard ei kasitle hetkel

makro-riskimaandamisarvestust.

IFRS 9 ei avaldanud olulist mdju finantsaruandlusele 1.01.2018 seisuga, kuna nduete allahindlused on olnud ajalooliselt ebaolulised ning raha ja hoiuseid hoitakse
kdrge reitinguga krediidiasutustes; seetdttu oodatava krediidikahju mudel, sealhulgas tulevikku suunatud teabe hindamine, ei tekita olulist vaartuse langusest
tulenevat kahjumit. K&ik finantsvarad (valja arvatud tuletisinstrumendid) vastavad APIM ndudele ja neid hoitakse sissendudmise eesmargil, seega jatkatakse
nende kajastamist korrigeeritud soetusmaksumuses. Tuletisinstrumendid kajastatakse nii kdesoleva kui ka kehtima hakkava standardi alusel diglases vaartuses
muutusega labi kasumiaruande. Taiendav informatsioon muutunud arvestusprintsiipide kohta on toodud lisas 2.2.
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IFRS 15 ,,Migitulu lepingutelt klientidega“ (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Uue standardi pohiprintsiibi kohaselt kajastatakse mulgitulu siis, kui kaup vdi teenus antakse kliendile lle, ning midgitulu kajastatakse tehinguhinnas. Koos
muldud kaubad ja teenused, mis on eristatavad, tuleb kajastada eraldi ning lepinguhinnast antavad hinnaalandused tuleb reeglina allokeerida eraldi elementidele.
Kui saadav tasu vdib teatud pdhjustel muutuda, kajastatakse mudlgituluna miinimumsumma, kui sellega ei kaasne olulist tihistamise/tagasimaksmise riski.
Klientidega lepingute saamise tagamiseks tehtud kulutused tuleb kapitaliseerida ja amortiseerida selle perioodi jooksul, mil leping tekitab tulusid.

Kontserni juhtkond on analiiisinud nimetatud muudatuse méju konsolideeritud kasumiaruannetele ning leiab, et kuivord Kontserni milgitulu koosneb olulises
osas Udritulust ning Kontsern ei miid kaupu ja teenuseid ihe lepingu raames, siis muudatustel oluline méju Kontserni aruannetele puudub. Taiendav informatsioon

muutunud arvestusprintsiipide kohta on toodud lisas 2.2.

IFRS 15 ,,Miiligitulu lepingutelt klientidega“ muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Muudatused ei muuda standardi pd&hiprintsiipe, vaid selgitavad, kuidas neid printsiipe tuleks rakendada. Muudatused selgitavad, kuidas tuvastada
teostamiskohustusi (lubadust kliendile lile anda kaupa vdi osutada teenust) lepingus; kuidas maarata, kas ettevte on mutgitehingu pdhiosutaja (principal) (kauba
voi teenuse pakkuja) vdi agent (vastutav kauba vdi teenuse pakkumise korraldamise eest); ning kuidas maarata, kas mulgitulu litsentsi andmise eest tuleb
kajastada konkreetsel ajahetkel voi perioodi jooksul. Neile selgitustele lisaks sisaldavad muudatused kaks taiendavat lihtsustust eesmérgiga véhendada ettevotte

kulusid ja keerukust standardi esmakordsel rakendamisel.
Muudatustel puudub oluline méju Kontserni aruannetele. Taiendav informatsioon muutunud arvestusprintsiipide kohta on toodud lisas 2.2.
»Kinnisvarainvesteeringute iimberklassifitseerimised* - IAS 40 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Muudatus selgitas, et kinnisvarainvesteeringute klassi vdi klassist Umberklassifitseerimiseks peab olema toimunud muudatus objekti kasutamises. Muudatuse
kohta peab olema tdendusmaterijali, pelgalt muudatus kavatsuses ei ole piisav Umber klassifitseerimiseks.

Kontsernil puuduvad kinnisvarainvesteeringud, millel oleks toimunud muudatus objekti kasutamises, mistdttu nimetatud IAS 40 muudatusel puudub méju Kontserni

aruannetele.
“Muudatused IFRS-ides 2014-2016” (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele (IFRS 1 ja IAS 28 muudatused)).

IFRS 1 muudeti, et tihistada méned lihiajalised vabastused teistest IFRS standarditest, kuna need vabastused on juba oma eesmargi taitnud. IAS 28 muudatused
selgitavad, et investeerimisfondid ja sarnased ettevétted tohivad valida investeeringuobjekti kaupa, kas neid kajastada diglases vaartuses. Lisaks selgitab
muudatus, et mitte-investeerimisettevottest investor, kes omab investeerimisettevottest sidus- voi Uhisettevotet, voib valida investeeringuobjekti kaupa, kas
kapitaliosaluse meetodi rakendamisel jatta alles voi tagasi pédrata sidus- voi Uhisettevdtte poolt oma aruandes investeeringute kajastamine diglases vaartuses.

Muudatustel ei ole mdju Kontserni finantsaruannetele.

Uued standardid, tolgendused ja nende muudatused

Valja on antud uusi v6i muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2019 vdi hilisematel perioodidel ja mida

Kontsern ei ole rakendanud ennetéhtaegselt.
IFRS 16 “Rendilepingud (rakendub 1. jaanuaril 2019 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Uus standard satestab rendilepingute arvele votmise, mddtmise, esituse ja avalikustamise pohimbtted. Kdikide rendilepingute tulemusena saab rendilevdtja diguse
kasutada vara alates rendilepingu algusest ning — juhul kui rendimakseid tehakse lle perioodi — ka finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS 16
rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17 ning selle asemel kehtestab Uhe arvestusmudeli rendilevotjate jaoks.
Rendilevdtjad peavad (a) arvele vétma varad ja kohustused kdikide ule 12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on vaikese vaartusega; ning
(b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavadelt varadelt ja intressikulu rendikohustustelt. IFRS 16 p&himbtted rendileandjate jaoks jadvad sisuliselt samaks
IAS 17 pdhimdtetega, ehk et rendileandja jagab jatkuvalt oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt.

Kontsernil puuduvad rendilevétjana Ule 12-kuulise téhtajaga rendilepingud, mistéttu kirjeldatud standardil Kontsernile méju ei ole.

Veel vastuvétmata standardid

»Muudatused IFRS-ides 2015-2017“ (rakendub 1. jaanuaril 2019 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu

poolt).

Piiratud ulatusega muudatused mdjutavad nelja standardit. IFRS 3-s selgitati, et omandaja peab imber hindama oma varasema osaluse Uhiselt kontrollitavas
tegevuses, kui ta omandab selle éri ile kontrolli. Vastupidiselt, IFRS 11-s on niiliid selgesdnaliselt 6eldud, et investor ei tohi imber hinnata oma varasemat osalust,
kui ta omandab véi kaotab Uhise kontrolli lle Uhiselt kontrollitava tegevuse. Muudetud IAS 12 selgitab, et dividendide tulumaksumaju tuleb kajastada vastavalt
sellele, kuidas on tekkinud jaotatav kasum, naiteks kasumiaruandes vdi muus koondkasumiaruandes. Nuld on arusaadav, et see ndue rakendub kdikides
olukordades, kui omakapitalina klassifitseeritud finantsinstrumentidelt tehtud maksed on kasitletavad kasumi jaotamisena ning mitte ainult siis, kui maksumaojud
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tekivad seetéttu, et jaotatavale ja jaotamata kasumile rakenduvad erinevad maksumaarad. Muudetud IAS 23-s on niilid selgesénalised juhised, et laenud, mis on
vbetud konkreetse vara ehitamise finantseerimiseks, tuleb Uldiste laenukulude kogumist valja vétta ainult seni, kuni selle konkreetse vara ehitus on sisuliselt

I6petatud.

Kontsern analuiisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.

"Finantsaruandluse kontseptuaalse raamistiku muudatused" (rakendub 1. jaanuaril 2020 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu

voetud Euroopa Liidu poolt).

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

konservatiivsus, mootmise ebakindlus.

Kontsern analiiisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.

»Aritegevuse mdiste“ — IFRS 3 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2020 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa

Liidu poolt).

Muudatustega on korrigeeritud &ritegevuse méistet. Aritegevusel peavad olema sisendid ja sisuline protsess, mis koos aitavad oluliselt kaasa vdimele luua
véljundeid. Uus juhendmaterjal annab raamistiku hindamaks, millal sisend ja sisuline protsess on olemas, sh varajases staadiumis olevate ettevotete puhul, mis
ei ole véaljundeid tekitanud. Kui valjundeid ei ole, siis aritegevusena klassifitseerumiseks on vajalik organiseeritud t66jdu olemasolu. Valjundi mdistet on kitsendatud
ja see keskendub nitd klientidele pakutavatele kaupadele ja teenustele ning investeerimistulu ja muu tulu teenimisele; mdiste ei hdlma enam kulude kokkuhoidu
ja muud majanduslikku kasu. Samuti ei pea enam hindama, kas turuosalised on vdimelised puuduvaid osi asendama v&i omandatud tegevusi ja varasid
integreerima. Ettevote voib 1abi viia ,kontsentratsioonitesti“ — omandatud varad ei vasta aritegevuse mdistele kui omandatud brutovarade sisuliselt kogu diglane

vaartus kontsentreerub (ihele varale (voi iihesuguste varade kogumile)

Kontsern analliisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse méju parast rakendumist.

»Olulisuse moiste” — IAS 1 ja IAS 8 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2020 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud

Euroopa Liidu poolt).

Muudatused selgitavad olulisuse mdistet ning seda, kuidas mdistet rakendada, kaasates mdistesse need juhised, mis seni olid kirjas muudes standardites. Samuti
on taiendatud moistega kaasnevaid selgitusi. Muudatuste tulemusena on olulisuse mdiste kdikides IFRS standardites jarjepidev. Info on oluline, kui selle
avaldamata jatmine, valesti avaldamine v6i varjamine v&ib mdistlikult eeldades m&jutada otsuseid, mida ettevétte Uldotstarbeliste finantsaruannete peamised

kasutajad nende aruannete pdhjal teevad.
Kontsern analuisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse moju parast rakendumist.

Ulejaanud uutel véi muudetud standarditel véi tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist m&ju Kontsernile.

2.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

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

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

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid tle ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal olemasoleval teadmisel tdenaolistest
tulevikusiindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis m&jutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi arvestusvaldkondi:

2.2.1 Hindamise ebakindlus

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

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

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende diglases vaartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International
Advisors OU. Kontserni sdltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. K&ik Kontserni
kinnisvarainvesteeringud teenivad (v6i hakkavad valmimisel teenima) Udritulu, mistéttu naitab kasutatud meetod alternatiividest (néiteks vordlev meetod) kdige
paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Kdikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaarad
ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning Girnike riskitasemest. Vorreldes eelmise aastaga ei ole
EfTEN Real Estate Fund Il kinnisvaraportfelli diskontomaérad hindamistes 2018. aastal oluliselt muutunud, olles endiselt vahemikus 7,9% kuni 8,6% (2017:

sama). Ka valjumistootlikkused on aastatagusega vorreldes samal tasemel (7,5%-8,0%).
Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 14.
b)  Aritihendused ja varade soetused

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

oskusteavet, vaid juhib kdiki omandatud objekte tsentraalselt.

2.2.2 Investeerimisettevote

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

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

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS ning selle titarettevdtete finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt.
Titarettevtted konsolideeritakse alates kuupdevast, mil vastavalt valitsev méju on Kontsernile ile lainud ning nende konsolideerimine I6petatakse alates

kuupéevast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

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

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

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

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

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

kui diglane vaartus lletab soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne firmavaartus) kajastatakse koheselt taies ulatuses perioodi tuluna.
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Segmendiaruandlus

Kontsern allokeerib kaasatud kapitali ning vabu vahendeid investeeringutele vastavalt kontserni investeerimispéhimétetele, anallilisides mdistlikku riskide jaotust
kinnisvarasektorite 16ikes.

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

Kontserni kolm drisegmenti geograafilist segmenti on toodud alljargnevas tabelis:

Arisegment / riik Eesti Lati Leedu

Biiroopinnad - - Ulonu biiroohoone, Vilnius
L3 biroohoone, Vilnius

Evolution biiroohoone, Vilnius
Lao- jalogistikapinnad DSV logistikakeskus, Tallinn DSV logistikakeskus, Riia DSV logistikakeskus, Vilnius
Kaubanduspinnad Laagri Selver, Tallinn - Saules Miestas kaubanduskeskus
Hortes aianduskeskus, Saue
Hortes aianduskeskus,Tallinn

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

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

Investeering tiitarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

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

Tulu kajastamine

Miitgitulu arvestuspohimotted alates 01.01.2018

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

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

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

kajastatakse samuti rendiperioodi jooksul lineaarselt, vahendades Gdritulu.
Haldustasud ja turundustasud kajastatakse perioodil, millal kontroll teenuste (le laheb Ule kliendile, s.t teenuse osutamise perioodil.

Mbéned haldustasud vdivad sisaldada erinevaid teenuste komponente. Sellisel juhul Kontsern hindab, kas need toovad kaasa mitu teostamiskohustust. Juhul kui
sellised erinevad teostamiskohustused eksisteerivad, siis jaotatakse tehingu kogutasu igale teostamiskohustusele eraldiseisva muugihinna alusel. Juhul kui
eraldiseisvat miugihinda ei eksisteeri, tuletatakse see eeldatava kulu pluss marginaali alusel.

Kommunaal- ja halduskulude edasimuugil tegutseb Kontsern kui agent, mistottu selliseid tulusid ei ndidata brutosummas, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.
Finantseerimise komponent

Ettevéttel puuduvad lepingud, kus periood kliendile lubatud kaupade vdi teenuste tileandmise ja kliendilt makse saamise vahel oleks pikem kui liks aasta. Sellest

tulenevalt ei korrigeeri Ettevotte tehinguhinda raha ajavaartuse moju osas.

Miitgitulu arvestuspohimotted kuni 31.12.2017

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saada oleva tasu diglases vaartuses. Mugitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu tdenaolises ulatuses ning

usaldusvaarselt mdddetavas maaras.
Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

Teenuste vahendamisel (tasud alllilirnike kommunaalteenuste eest, alliiir, muud vahendatavad teenused ) tegutseb Kontsern kui agent, mistéttu selliseid tulusid

ei naidata brutomeetodil, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepd&hiselt, kasutades efektiivse intressimaara meetodit. Dividenditulu voetakse arvele ndudediguse tekkimise hetkel.
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Raha ja raha ekvivalendid

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

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

Finantsvarad

Arvestuspohimotted alates 01.01.2018

(i) Klassifitseerimine

Ettevdte klassifitseerib finantsvarad jargmistesse mddtmiskategooriatesse:

- need, mida kajastatakse diglases vaartuses (kas muutusega labi koondkasumiaruande véi muutusega labi kasumiaruande)
- need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Klassifitseerimine séltub Ettevotte drimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest tingimustest.

(i) Arvele vétmine ja kajastamise I6petamine

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miike kajastatakse tehingupdeval ehk kuupaeval, millal Kontsern vétab endale vara ostmise voi
mulmise kohustuse. Finantsvarade kajastamine I6petatakse kui digused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele I16ppevad vdi antakse Ule ja kui Kontsern annab
Ule sisuliselt kdik riskid ja hiived. Regulaarsed finantsvarade ostud ja muigid kajastatakse tehingupaeval, kuupaeval, mil Kontsern kohustub vara ostma voi
muldma. Finantsvarade kajastamine |8petatakse, kui finantsvarade rahavoogude saamise digus on I6ppenud v&i on lle antud ja Kontsern on ile andnud olulisel
maaral kdik omandidigusega kaasnevad riskid ja huved.iii) médtmine

Finantsvarad kajastatakse esmasel arvelevotmisel diglases vaartuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara omandamisega, valja
arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse &iglases vaartuses muutustega l&bi kasumiaruande. Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande

kajastavate finantsvarade tehingutasud kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

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

Ettevotte koik volainstrumendid on klassifitseeritud korrigeeritud soetusmaksumuse mddtmiskategooriasse.

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

kajastatakse saadud kasum véi kahjum kasumiaruandes muudes tuludes/kuludes.

Seisuga 1. jaanuar 2018 ja 31. detsember 2018 olid Kontserni kdik finantsvarad klassifitseeritud selles kategoorias:
- raha ja raha ekvivalendid;
- nduded ostjate vastu.

Omakapitaliinstrumendid

Ettevottel ei ole investeeringuid omakapitaliinstrumentidesse.

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

languse metoodika sdltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Eeldatava krediidikahju mddtmine votab arvesse: (i) erapooletut ja tdendosusega kaalutud summat, mille maaramisel hinnatakse mitmeid véimalikke erinevaid
tulemusi, (i) raha ajavaartust ja (iii) aruande perioodi I6pus iima liigsete kulude vdi pingutusteta kattesaadavat méistlikku ja pdhjendatud informatsiooni minevikus

toimunud siindmuste, praeguste tingimuste ja tulevaste majandustingimuste prognooside kohta.

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

nduetele l1ahtudes erinevatest aegumiste perioodidest.
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Arvestuspohimétted kuni 31.12.2017

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

kasumiaruandes kuluna.

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miiik kajastatakse tehingupaeval. Tehingupdevaks on péaev, mil Kontsern vétab endale finantsvara ostu
vBi miligi kohustuse. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu voi mulki, mille puhul miidja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise perioodi jooksul,

mis on sellel turul tavaks vdi digusaktidega ette nahtud.

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

pShimbtteid:
- finantsvarad diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande — diglane vaartus;
- lunastustahtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus;
- laenud ja nduded — korrigeeritud soetusmaksumus;

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

voimalik usaldusvaarselt hinnata.

Kontsernil oli 2017. aastal finantsvarasid ainult rihmas ,laenud ja nduded".

Laenud ja nduded teiste osapoolte vastu

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

Kui ilmneb méni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuse
meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vdrra alla. Kaetavaks vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude
nuldisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui nBudesumma laekumise tahtpdevast on méddunud 180 paeva vadi Ule selle,
loetakse ndudesumma ebatdenaoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse néuded alla

varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub vi toimub muu siindmus, mis tiihistab allahindluse, esitatakse allahindluse tiihistamine kasumiaruande selle kulukirje
vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.

Finantsvara kajastamine I6petatakse siis, kui ettevdte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus need rahavood

taies ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse ile enamik finantsvaraga seotud riske ja hiivesid.

Tuletisinstrumendid

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

vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

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

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

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse vdi arendatakse renditulu teenimise v&i turuvaartuse suurenemise eesmargil ning mida ei

kasutata ettevotte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid vdimalikke

Kasut srke. T z . - = —
asutuseesmarke Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

” Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials 15

Kuupéevidate __ X - O . ROA49
PricewaterhouseCoopers, Tallinn




EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2018

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

kinnisvarainvesteering igal bilansipdeval 6iglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipdeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu 6iglase vaartuse masramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent
1 m? kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja vdimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja
analliisimiseks kas olemasolevad rahavood véi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo niilidisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis valjendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontoméaara valiku alusena kasutatakse
turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide

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

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |6petatakse objekti véérandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise perioodi kasumiaruandes muude
aritulude v6i muude &rikulude real.

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

Finantskohustused

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

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

Lihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lGhiajalisi finantskohustusi kajastatakse
bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vdetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu
diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimaéara
meetodit. Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants-
ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne pohivara) arendamise

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

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

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

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

Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning EfTEN Capital AS vahel on sdImitud valitsemisleping, mille kohaselt sai EfTEN Capital AS kuni EfTEN Real Estate Fund Il
AS borsil noteerimiseni (s.t kuni 2017. aasta novembrini) edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute miiligi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate oli vahemalt
10% aastasel baasil. Edukustasu arvestati kdikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarsel. Borsil noteerimisel 2017. aasta novembris vahetati EfTEN Real

Estate Fund IIl AS selleks hetkeks kumuleerunud edukustasukohustus fondi aktsiate vastu.

Borsil noteerimise jargselt arvestatakse valitsemislepingu kohaselt edukustasu kahe viimase aasta korrigeeritud borsipdeva sulgemishindade kasvult,
korrigeerides borsipaeva sulgemishindasid eelnevalt makstud dividendide, dividendide tulumaksu ning minimaalse oodatava tootlusega (minimaalne oodatav
tootlus on 10% viimase bérsipdeva sulgemishinnast). Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta viimase boérsipaeva sulgemishinna ning eelmise aruandeaasta
viimase borsipdeva sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud fondi aktsiate arvuga.Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni tldhalduskulude
koosseisus (vt lisa 8).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansipdevaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline voi faktiline kohustus, mille téitmine néuab

tulevikus téenaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

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

tdengoline. Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
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Rendiarvestus

Ettevdtja kui rendileandja

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hlved kanduvad Ule rentnikule. Kdiki ulejadanud

renditehinguid kéasitletakse kasutusrendina.

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

kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

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

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

Tulumaks

Emaettevote ja Eestis registreeritud tiitarettevéotted

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

(valjamaksekohustuse tekkimisel).

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

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

Lati ja Leedu tutarettevétted

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

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

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

Kuni 2017. aastani kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Léati ettevotete kasum. Seega kajastati seni edasillikkunud tulumaksu ajutistelt erinevustelt
Lati titarettevotete varade ja kohustuste maksustamisbaasi ja nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud aruandes. Uue tulumaksuseaduse jargi
maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018 kasum, mis on tekkinud parast 2017. aastat, selle jaotamisel maksuméaaraga 20/80. Seaduse uleminekureeglid lubavad
dividendidelt makstavat kasumit vadhendada, kui ettevéttel on 31. detsembri 2017 seisuga kasutamata maksukahjumeid voi teatud eraldisi.

Uue seaduse rakendumise tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste vaartuste vahel ning seega ei kajastata
edasilikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Lati titarettevotete suhtes. Koik edasiliikkunud tulumaksuvarad ja —kohustused, mis olid Ules voetud eelmistel
perioodidel, kanti 2017. aastal bilansist valja ning vastav tulumaksukulu/-tulu kajastati kasumiaruandes.
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3 Tiitarettevotted

Tutarettevotte omakapital,

Ettevétte nimi ':faL;kOha' Kinnisvarainvesteering € tuhandetes

Kontserni osalus, %

AR RZloNksl 31.12.2017 R loNksl 31.12.2017

Emaettevote
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti

Tiitarettevotted
Saules Miestas UAB Leedu Kaubanduskeskus Saules Miestas 13855 12 980 100 100
Verkiu projektas UAB Leedu Ulonu biroohoone, Vilnius 3961 3855 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu L3 bliroohoone, Vilnius 4755 4286 100 100
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV Logistikakeskus, Vilnius 4046 3683 100 100
EfTEN Ténassilma OU Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 6215 6007 100 100
EfTEN Krustpils SIA Ldti DSV logistikakeskus, Riia 2511 2134 100 100
EfTEN Seljaku OU Eesti Hortes Aianduskeskus, Laagri 1se4 1ans 100 100
EfTEN Tahesaju tee OU Eesti  Hortes Aianduskeskus, Tallinn 1759 - 100 -
EfTEN Evolution UAB Leedu Evolution bliroohoone 4168 B 100 B
EfTEN Laagri OU Eesti Selver kaubanduskeskus, Laagri 3670 3255 100 100
EfTEN Kolmas OU Eesti Soetatav kinnisvarainvesteering 5 ) 100 100

Kaik tiitarettevdtted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja irile andmisega. Uhegi tiitarettevétte osad ei ole bérsil noteeritud.

19.04.2018 asutas EfTEN Real Estate Fund Ill 100%-lise tiitarettevétte EFTEN Tahesaju tee OU eesmaérgiga soetada Hortese aianduskeskuse hoone Tallinnas.
Ettevotte asutamisel maksti tiitarettevotte osakapitali 2 500 eurot. 2018. aasta mais maksti kinnisvarainvesteeringu tegemiseks titarettevotte omakapitali lisaks
1 080 tuhat eurot.

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

13.12.2018 asutas EfTEN Real Estate Fund 11l 100%-lise tiitarettevotte EFTEN Kolmas OU, makstes tiitarettevétte osakapitali 2 500 eurot. Tiitarettevéte plaanib

soetada kinnisvarainvesteeringu 2019. aasta jaanuari |6puks.

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

4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku
12 kuud 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
€ tuhandetes
Miiiigitulu (lisa 5), s.h 1894 1470 2323 2065 4 455 3765 0 0 8672 7300
Eesti 0 0 989 977 738 172 0 0 1727 1149
Lati 0 0 652 417 0 0 0 0 652 417
Leedu 1894 1470 682 671 3717 3593 0 0 6293 5734
Aritegevuse netotulu, s.h 1708 1412 2320 2063 3890 3214 0 0 7918 6 689
Eesti 0 0 989 977 726 167 0 0 1715 1144
Lati 0 0 650 417 0 0 0 0 650 417
Leedu 1708 1412 681 669 3164 3047 0 0 5553 5128
Arikasum, s.h 2518 1953 1929 2458 3958 3763 -147 -141 8 258 8033
Eesti 0 0 679 1302 901 563 -147 -141 1433 1724
Lati 0 0 506 399 0 0 0 0 506 399
Leedu 2518 1953 744 757 3057 3200 0 0 6319 5910
EBITDA, s.h 1484 1275 2083 1847 3291 2638 -147 -141 6711 5619
Eesti 0 0 899 886 610 98 -147 -141 1362 843
Lati 0 0 570 358 0 0 0 0 570 358
Leedu 1484 1275 614 603 2681 2540 0 0 4779 4418
Arikasum 8258 8033
Neto finantskulu (lisa 9) -1 096 -691
Kasum ette tulumaksukulu 7 162 7 342
Tulumaksukulu (lisa 10) -863 -768
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 6 299 6574
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SEGMENDI VARAD

Biiroo Logistika Kaubandus Kokku
Aasta I16pu seisuga 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
€ tuhandetes
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12)
Eesti 0 0 12 850 13 070 11716 9790 24 566 22 860
Lati 0 0 8 660 6 980 0 0 8 660 6 980
Leedu 29 191 18 960 8730 8 600 31 640 30 990 69 561 58 550
Kinnisvarainvesteeringud kokku 29 191 18 960 30 240 28 650 43 356 40 780 102 787 88 390
Muud pikaajalised varad 138 90
Netovdlg -53 151 -42 773
Muud liihiajalised varad 720 678
NETOVARA 50 494 46 385

2018. ja 2017. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades riikides,
kus kinnisvarainvesteeringut omav tutarettevote.

Kontserni suurimad kliendid on DSV Transport AS, DSV SIA ning DSV Transport UAB, omades vastavalt 11,4%, 7.8% ja 7,5% Kontserni konsolideeritud tritulust.

Ulejaénud diirnike tulu osakaal konsolideeritud tulust jaab alla 6%.

5 Miidgitulu

Tegevusalad 2018 2017

€ tuhandetes

Uliritulu biiroopindadelt 1851 1437
Uliritulu kaubanduspindadelt 3785 3092
Uliritulu lao- ja logistikapindadelt 2322 2 065
Muud muugitulud 714 706
Miiiigitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisa 4, 14) 8672 7300
Mudgitulu geograafiliste piirkondade 16ikes 2017
€ tuhandetes

Eesti 1727 1148
Lati 652 417
Leedu 6293 5735
Miiiigitulu geograafiliste piirkondade I6ikes kokku (lisa 4) 8672 7 300

6 Miiiidud teenuste kulud

€ tuhandetes

Uliripindade remont ja hooldus -100 -29
Vara kindlustus -14 -13
Maamaks ja kinnisvaramaks -74 -104
Palgakulud, s.h maksud -12 0
Kaibemaksu proportsioonikulud -47 -30
Muud migikulud -68 0
Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus -4 9
Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 14) -319 -167
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7 Turustuskulud

2018 2017

€ tuhandetes
Uliripindade vahendustasud
Reklaam, reklaamiiritused?®

Turustuskulud kokku

-8 2
-427 -442
-435 -444

1Reklaami ja reklaamurituste kulud koosnevad olulises osas kaubanduskeskuste turundustirituste kuludest, mille Glirnikud katavad kokkuleppelistest

turundustasudest.
8 Uldhalduskulud
2018 2017
€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 21)

Burookulud

Palgakulud, s.h maksud
Konsultatsioonikulud

Regulaatori kulud

Edukustasukohustuse muutus (lisa 17,21)
Muud Gldhalduskulud
Amortisatsioonikulud

Uldhalduskulud kokku

-632 -549
-38 -45
229 -241
-132 -172
-73 -27
-46 -461
-54 -41
21 -20
-1225 -1 556

9 Finantskulud

2018 2017

€ tuhandetes

Intressikulud, s.h

Intressikulud laenudelt

Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/ kulu vahendus (+)

Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus (lisa 18)

Finantskulud kokku

-965 =770
-889 =770
-76 0
-131 79
-1 096 -691

10 Tulumaks

2018 2017

€ tuhandetes

Dividendide tulumaksukulu

Lati ja Leedu ettevotete edasilikkunud tulumaksukulu

Lati ja Leedu ettevétete tulumaksukulu kasumilt

Tulumaksukulu kokku

-70 -35
-630 -295
-163 -438
-863 -768

Kontsernil on seisuga 31.12.2018 edasilikkunud tulumaksukohustus seoses Leedus asuvate tltarettevdtete maksuamortisatsiooni kasutamisega summas 3 496

tuhat eurot (31.12.2017: 2 864 tuhat eurot). Edasillikkunud tulumaksu maksmise / tasaarveldamise kohustus tekib Kontsernil parast maksuamortisatsiooni perioodi

I6ppemist.

Kontserni efektiivne tulumaksumaar (tulumaksukulu kokku / kasum enne maksustamist) oli 2018. aastal 12,0% (2017. aastal: 10,5%).

28
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Edasillikkunud tulumaksukohustuse muutus koosneb jargmistest komponentidest:

Algsaldo 31.12.2016 2348
Edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2017. aastal 295
Eeldatav tulumaksukulu 221
Saldo 31.12.2017 2864
Edasiliikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2018. aastal 630
Eeldatav tulumaksukulu 2
Saldo 31.12.2018 3496

11 Kasum aktsia kohta

Aktsiakasum

2018 2017

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

Kasum aktsia kohta, eurodes

6299 6574
0,68 0,63
3222535 2749761
1,96 2,39

12 Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2018 31.12.2017

€ tuhandetes
Noudmiseni hoiused
Sularaha

Raha ja raha ekvivalendid kokku (lisa 18)

4 855 8114
4 19
4 859 8133

13 Néuded ja viitlaekumised

Liihiajalised nduded ja viitlaeckumised

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad

Kéibemaksu ettemaksed ja tagasinduded
Muud viitlaekumised

Nouded ja viitlaekumised kokku

31.12.2018 31.12.2017

490 480
115 65
69 96
674 641

Pikaajalised néuded

€ tuhandetes
Kinnisvara arendusprojektidega seotud néuded ja ettemaksed

Pikaajalised nouded kokku

31.12.2018 31.12.2017

24 49

24 49
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14 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2018 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Neto Ehitusaasta Omanda- Soetus- Turuvaartus Osakaal
titiripind mise aeg maksumus 31.12.2018 fondi
(m2) aktivate
turu-
vaartusest

€ tuhandetes
Saules Miestas kaubanduskeskus Saules Miestas, Leedu 19 881 2007  08.2015 28 312 31 640 29%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11 687 2005 06.2016 8 470 8730 8%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16 014 2003 07.2016 12 228 12 850 12%
DSV logistikakeskus Riia, Lati 12 149 2000 07.2016 8 789 8 660 8%
L3 buroohoone Vilnius, Leedu 6 150 2004  10.2016 8 707 9970 9%
Ulonu biroohoone Vilnius, Leedu 5174 2012 12.2015 8124 9220 8%
Hortes aianduskeskus Laagri Tallinn, Eesti 3470 2006 05.2017 3108 3430 3%
Hortes aianduskeskus Tahesaju Tallinn, Eesti arendusjargus 2019  05.2018 1637 1637 2%
Laagri Selver Tallinn, Eesti 3063 2017 05.2017 6223 6 650 6%
Evolution biiroohoone Vilnius, Leedu 6172 2009 05.2018 9030 10 000 9%
Kokku 83 761 94 627 102 787 95%

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 4 'Segmendiaruandlus’.

2018. ja 2016. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Arendusjargus Valmis kinnisvara- Kinnisvara-

kinnisvarainvesteeringud investeeringud investeeringud

kokku

Saldo seisuga 31.12.2016 0 73 539 73 539
Soetused 4318 5068 9 386
Soetused &ritihendustest (lisa 3) 1900 0 1900
Kapitaliseeritud parendused 0 710 710
Umberklassifitseerimised -6 218 6218 0
Kasum/kahjum 8iglase vaartuse muutusest 0 2855 2855
Saldo seisuga 31.12.2017 0 88 390 88 390
Soetused ja arendused 1636 10 774 12 410
Kapitaliseeritud parendused 0 425 425
Kasum/kahjum Giglase vaartuse muutusest * 0 1562 1562
Saldo seisuga 31.12.2018 16362 101 151 102 787

1 Kinnisvarainvesteeringute vaartuse kasvu 2018. aastal phjustas olulises osas kinnisvarainvesteeringute paranenud rahavooprognoos.

2 Kontsern on seisuga 31.12.2018 kajastanud soetusmaksumuses arendusjérgus Hortese aianduskeskust Tallinnas, Tahesaju teel. Kinnisvarainvesteeringut ei
ole Kontserni séltumatu hindaja aruandepdeva seisuga hinnanud, kuivérd kinnistul puudub hetkel Guritulu ning prognoositav tédpne rahavoog. Nimetatud
kinnisvarainvesteeringu bilansiline vaartus on juhtkonna hinnangul téen&oliselt ligildhedane selle turuvaartusega seisuga 31.12.2018.

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

31. detsembri seisuga vdi aasta kohta 2017

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Gritulu (lisa 5) 7 958 6 594
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -319 -167
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 16) 178 1000
Kinnisvarainvesteeringute eest tehtud ettemaksed (lisa 13) 17 49
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 101 151 88 390
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS ning tlrnike vahel sélmitud Ulrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute

tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed ‘lm:ia 31.12.2017

€ tuhandetes
kuni 1 aasta 6872 5668
2-5 aastat 18 279 15554
Ule 5 aasta 13 489 15 367
Kokku 38 640 36 589

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab sdltumatu hindaja. Kodikide seisuga 31.12.2018 ja 31.12.2017 Kontserni aruannetes kajastatud
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades, v.a arendusjérgus kinnisvarainvesteeringud (Tahesaju
Hortes), kus kasutati soetusmaksumust. Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

Seisuga 31.12.2018:

Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Viljumis- Keskmine
vaartus duritulu maar tootlikkus durihind
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Biroopinnad 29190 Diskonteeritud rahavood 2110 7,9% 7,5%-8,0% 11,4
Lao- ja logistikapinnad 30240 Diskonteeritud rahavood 2408 8,09%-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
2017. aastal:
Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Viljumis- Keskmine
vaartus Udritulu maar tootlikkus adrihind
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Biroopinnad 18 960 Diskonteeritud rahavood 1476 7,9% 7,5%-8% 11,2
Lao- ja logistikapinnad 28650 Diskonteeritud rahavood 2336  8,25%-8,6% 7,9%-8% 5,9
Kaubanduspinnad 40780 Diskonteeritud rahavood 3636 7,9%-8,6% 7,5%-8% 11,1
Kokku 88 390 7448

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

Valjumistootlikkus: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi I6pus, arvestades prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud

riske.
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Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2018 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute

eeldustele:
Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaéaras ja véljumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise mdju  Suurenemise Muutus diskontomaaras
vaartusele moju
vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Biroopinnad Udiritulu Muutus v umi -05% 30420 30610 29200
uutus valjumis-
muutus +/- -2 350 2 350 Iootlikkques 0,0% 29 800 29 190 28 610
10% 05% 29200 27970 28040
Lao- ja logistikapinnad Udiritulu . -05% 31478 31655 30240
Muutus valjumis-
muutus +/- -2 413 2414 tootlikkuses 0,0% 30 857 30 240 29 638
10% 05% 30240 28994 29061
Kaubanduspinnad Uliritulu L -0,5% 43450 43680 41720
Muutus valjumis-
muutus +/- -3 830 3840 tootlikkuses 0,0% 42 580 41720 40 900
Ao 05% 41720 40010 40100

Seisuga 31.12.2017

Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaaras ja valjumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise mdéju  Suurenemise Muutus diskontomé&aras
vaartusele moju
vaartusele 0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Biroopinnad Uliritulu Muutus valiumis -0,5% 20 300 19 890 19 480
muutus +/- -1 550 1540 tootlikkques 0,0% 19 350 18 960 18 570
10%
05% 18510 18140 17770
Lao- ja logistikapinnad Utiritulu . -0,5% 30 664 30031 29 413
Muutus valjumis-
muutus +/- -2 370 2370 e 0,0% 29 254 28 650 28 061
10%
0,5% 28 001 27 436 26 864
Kaubanduspinnad Utiritulu L -0,5% 43570 42680 41840
Muutus valjumis-
muutus +/- -3770 3770 tootlikkuses 0,0% 41 610 40 780 39 960
10%
0,5% 39 890 39 110 38 330
Kaikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 18).
15 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2018 on Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenulepingu
Laenu- Laenu jaak intressimaar Laenujaagi
Laenu andja Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja paritoluriik  laenusumma  31.12.2018  tdhtaeg 31.12.2018 Laenu tagatis vaartus puhasvaartusest
Swedbank Leedu 16 500 16 027 14.08.20 1,70% Hupoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 31 640 31,7%
SEB Leedu 5500 4895 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Vilniuses 8730 9,7%
SEB Lati 3323 4547 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Riias 8 660 9,0%
SEB Eesti 7 950 7113 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Eestis 12 850 14,1%
SEB Leedu 5620 5076 30.09.21 1,90% Hupoteek L3 biiroohoone Vilniuses 9970 10,1%
SEB Leedu 5200 4490 21.12.20 1,75% Hupoteek - Ulonu biroohoone Vilniuses 9220 8,9%
SEB Leedu 5850 5699 30.05.23 2,00% Hupoteek - Evolution blroohoone Vilniuses 10 000 11,3%
SEB Eesti 1860 1728 05.07.22 1,82% Hupoteek - Hortes aianduskeskus 3430 3,4%
Swedbank Eesti 3700 3333 26.06.22 1,40% Hupoteek - Laagri Selver 6 650 6,6%
Kokku 55 503 52 908 101 150 47,8%
Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 18.
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Seisuga 31.12.2017 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu

Lepinguline Laenu jaak intressimaar Laenujaagi
Laenu Laenuandja laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja paritoluriik summa 31.12.2017 tdhtaeg 31.12.2017 Laenu tagatis vaartus puhasvaartusest
Swedbank Leedu 16 500 15006 14.08.20 1,70% Hupoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 30 990 32,4%
SEB Leedu 5500 5137 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Vilniuses 8 600 11,1%
SEB Lati 3323 3121 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Riias 6 980 6,7%
SEB Eesti 7 950 7463 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Eestis 13070 16,1%
SEB Leedu 5620 5316 30.09.21 1,90% Huipoteek L3 biroohoone Vilniuses 9 760 11,5%
SEB Leedu 5200 4730 21.12.20 1,75% Hupoteek - Ulonu biroohoone Vilniuses 9 200 10,2%
SEB Eesti 1860 1821 05.07.22 1,82% Hupoteek - Hortes aianduskeskus 3210 3,9%
Swedbank Eesti 3700 3251 26.06.22 1,40% Hupoteek - Laagri Selver 6 580 7,8%
Kokku 49 653 45 845 88 390 98,8%
Liihiajalised laenukohustused 31.12.2018 31.12.2017
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude pikaajalise osa kajastamine liihiajalisena* 5437 0
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 2698 2129
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -30 -20
Liihiajalised laenukohustused kokku 8 105 2109
1 Lisainformatsioon pikaajaliste pangalaenude pikaajalise osa kajastamise kohta liihiajalisena on toodud likviidsuse alapeatiikis lisas 18.
Pikaajalised laenukohustused 31.12.2018 31.12.2017
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 18) 47 411 45776
sh. kohustuste lthiajaline osa 2 668 2109
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 44 743 43 667
Pangalaenud 44 773 43716
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -30 -49
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tédhtaegade jargi alljargnevalt:
31.12.2018 31.12.2017
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 8135 2129
2-5 aastat 44 773 43716
Laenukohustuste rahavood 2018 2017
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 45776 42 667
Saadud pangalaenud 9492 5111
Pangalaenude annuiteetmaksed -2431 -2 003
Kapitaliseeritud lepingutasud -13 -17
Diskonteeritud lepingutasude muutus 24 18
Saldo perioodi I6pus 52 848 45 776
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16 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised vélad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Vélad tarnijatele pohivaratehingutest 0 503
Muud vélad tarnijatele 242 205
Volad tarnijatele kokku 242 708
Vélad vaartpaberitehingutest 0 100
Vélad pohivaratehingutest 178 497
Muud vélad kokku 178 597
Kéibemaks 189 206
Ettevétte tulumaks 14 43
Sotsiaalmaks 9 8
Maamaks, kinnisvaramaks 125 50
Muud maksuvélad 1 0
Maksuvolad kokku 338 307
Vélad toovotjatele 20 25
Intressivdlad 7 4
Ulirnike tagatisrahad 120 138
Muud viitvlad 114 20
Viitvélad kokku 261 187
Saadud ostjate ettemaksed 0 24
Muud ettemakstud tulud 0 25
Ettemaksed kokku 0 49
Volad ja ettemaksed kokku 1019 1848

Pikaajalised volad

31.12.2018 31.12.2017

€ tuhandetes
Ulirnike tagatisrahad 457 360
Muud pikaajalised volad kokku 457 360

Lisainformatsioon vélgade kohta on toodud lisas 18.

17 Edukustasu kohustus

Alates borsil noteerimisest 2017. aasta detsembris arvestatakse EfTEN Real Estate Fund Il AS-s edukustasu fondivalitsejale kahe viimase aasta viimase
bérsipdeva korrigeeritud sulgemishindade kasvult. Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 8). Seisuga

31.12.2018 oli Kontsernil edukustasukohustus fondivalitseja ees summas 46 tuhat eurot.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
34 Initsiaalid/initials lS.

Kuupéevidate __ X 4 - O . R049
PricewaterhouseCoopers, Tallinn




EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2018

18 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on véetud Kontserni kinnisvarainvesteeringute finantseerimiseks. Samuti on Kontserni bilansis
raha ja luhiajalised deposiidid, nduded ostjate vastu, muud nduded ning kohustused tarnijate ees. Kontserni finantskulude kohta on toodud lisainformatsioon
aruande lisas 9.

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

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad 31.12.2018 31.12.2017

€ tuhandetes

Finantsvarad - korrigeeritud soetusmaksumuses

Raha ja raha ekvivalendid 12 4 859 8133
Noéuded ostjate vastu 13 490 480
Finantsvarad korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 5349 8613

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 15 52 848 45776
Vélad tarnijatele 16 242 708
Ulirnike tagatisrahad 16 577 498
Intressivdlad 16 7 4
Viitvélad 16 134 45
Edukustasukohustus 46 0
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 53 854 47 031

Finantskohustused oGiglases vaartuses

Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 189 58
Finantskohustused odiglases vaartuses kokku 189 58
Finantskohustused kokku 53 997 47 089

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

nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel l1ahtutakse pohimbttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsionaride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevéimet, Glrilepingute pikkust, (lrnike asendatavuse vdimalikkust ning intresside kallinemise riske.
Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha sailimise ning kasvu

ka peale finantskohustuste taitmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks Kontserni investorite riskiootused, mistottu on liigne riskivotmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid

meetmeid.

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

seelabi ettevétte finantsvdimekust vdi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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

Intressirisk

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

peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.
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Seisuga 31.12.2018 on Kontserni laenulepingutest 56% s&Imitud ujuva intressi baasil (marginaal vahemikus 1,40% kuni 2,0% pluss 3 kuu - ja 1 kuu EURIBOR)
ning 44% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi vahemikus 1,55% kuni 1,9%. Ujuva intressi baasil sdlmitud lepingutest on omakorda 54% seotud
intressiméaara vahetuslepinguga, kus 3-kuu EURIBOR on omakorda fikseeritud 0,35% tasemel. 3-kuu EURIBOR kd&ikus 2018. aasta jooksul tasemel -0,329% kuni
-0,309%, s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 0,2 baaspunkti. Kéikidele EfTEN Real Estate Fund Illi laenuportfellis olevatele lepingutele on negatiivse

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

Tulenevalt intressimaarade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressimaarade pisimisele lahitulevikus on intressiriski maandamine eelkdige

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

Tulenevalt Kontserni kinnisvarainvesteeringute pikaajalisest iseloomust ning investeeringutega seotud pikaajaliste laenukohustustega otsustas EfTEN Real Estate
Fund 1l AS juhtkond 2016. aastal katta laenuportfelli pikaajalise ujuva intressiméara suurenemise riski 1abi osalise laenuportfelli ujuva intressimaara (3-kuu
EURIBORI) fikseerimise. Risk otsustati maandada intressiswapi lepinguga, kus tutarettevétte laenulepingu ujuv intressimaar vahetati fikseeritud intressimaara

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

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

(2) Swapilepingute nominaalvaartuste summa lepingute sélmimise hetkel ei lleta 50% kogu EfTEN Real Estate Fund Illi konsolideeritud laenuportfellist;

(3) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse téhtaja saabumisel kuni swapilepingute 16pptéhtajani nii, et laenulepingute rahavood
kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

Intressiriski maandamiseks séImiti 2016. aastal intressisswapi leping nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides 3-kuu EURIBORI tasemel 0,35%.
iintressivahetuslepingute 16pptahtaeg on 2023. aastal, kusjuures intressivahetuslepingu kvartaalseid makseid hakatakse tegema 2018. aasta kevadel.

Kontsern kajastab intressimaara vahetuslepinguid muutusega labi kasumiaruande pdhimbttel. Intressiméara vahetuslepingute diglane vaartus seisuga 31.12.2018
oli negatiivne summas 189 tuhat eurot (31.12.2017: 58 tuhat eurot). Intressimaara vahetuslepingute diglase vaartuse leidmise kohta on lisainfo toodud allpool

18igus ’Oiglane vaartus’.

Likviidsusrisk

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

- Utiritulu véhenemine vai volatiilsus, mis vahendab Kontserni vdimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus Guripindadel;

- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

- Finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vodrkapitali mitte rohkem kui 65% investeeringu
soetusmaksumusest ning Kontserni vola kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2018 oli Kontserni intressikandvate vdlakohustuste osakaal Guritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 51,4% (31.12.2017: 51,8%) ning viimase 12 kuu keskmine vdla kattekordaja (DSCR) 2,0 (2017: sama).

Kontserni finantseerimispoliitika néeb ette, et laenulepingud védrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte
koormavate Uurilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta (diskonteerimata

rahavood):

Seisuga 31.12.2018 Alla 1 kuu 2-4 kuud 5 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 224 673 1804 50 207 0 52 908
Intressimaksed 77 230 598 1314 0 2219
Intressikohustused 7 0 0 0 0 7
Vélad tarnijatele 242 0 0 0 0 242
Ulirnike tagatisrahad 8 31 94 338 107 577
Viitvélad 134 0 0 0 0 134
Finantskohustused kokku 692 934 2 496 51 859 107 56 087
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Seisuga 31.12.2017 Alla 1 kuu 2-4 kuud 5 kuni 12 kuud 1 kuni 5 Ule 5 aasta Kokku
aastat

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 165 484 1298 43 898 0 45 845
Intressimaksed 66 195 510 1651 0 2422
Intressikohustused 4 0 0 0 0 4
Vélad hankijatele 205 0 0 0 0 205
Ulirnike tagatisrahad 12 36 91 294 65 498
Viitvdlad 49 0 0 0 0 49
Finantskohustused kokku 501 715 1899 45 843 65 49 023

Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 12) 4 859 8133
Nduded ja viitlaekumised (lisa 13) 673 641
Ettemakstud kulud 46 37
Kaibevara kokku 5578 8811
Pikaajaliste kohustuste luhiajaline osa (lisa 15) -8 105 -2 109
Luhiajalised volad ja ettemaksed (lisa 16) -1 208 -1 848
Liihiajalised kohustused kokku -9 313 -3 957
Kaibekapital kokku -3735 4854

Kontserni kaibekapital on 31.12.2018 seisuga negatiivne summas 3 735 tuhat eurot (31.12.2017: positivne summas 4 854 tuhat eurot). Kaibekapital on negatiivne
seoses Kontserni tltarettevotte EfTEN Evolution UAB pikaajalise pangalaenu osa kajastamisest lUhiajalisena summas 5 437 tuhat eurot seoses ajutiselt
laenulepingus satestatud laenuteeninduse kattekordaja (DSCR) mittevastavusega laenulepingu tingimustele. Kovenant on alla ndutud maéara seoses Evolution
buroohoones 2019. aasta aprillis 16ppeva ulrilepinguga seotud kuludega ning ajutise vakantsusega. Bilansipdevajargselt, 2019. aasta jaanuaris, on laenuandja
véljastanud EfTEN Evolution UAB-Ile kirjaliku kinnituse laenulepingu jatkamiseks kuni kokkulepitud tahtajani, s.t kuni 30.05.2023. EfTEN Evolution UAB laen on
seisuga 31.12.2018 kajastatud finantsaruannetes liihiajalisena seoses Rahvusvahelise Raamatupidamise Standardi IAS 1 p. 74-ga. Juhul kui nimetatud laen
oleks kajastatud vastavalt lepingus toodud I6pptéhtajale pikaajalisena, oleks Kontserni kdibekapital positivne summas 1 702 tuhat eurot. Kuivérd nimetatud laenu
ennetahtaegselt tagastada ei tule, on Kontserni juhtkonna hinnangul kaibekapital piisav igapdevase majandustegevuse kaigus tekkivate nduete taitmiseks.

Krediidirisk

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

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

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise &arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapéevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette
Gurimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks
finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern Gihe ankuriurnikuga sdlminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Gdrniku finantseerimisasutus kogu Ulriperioodi valtel Gurimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Uurilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus,
mille arvelt on Kontsernil digus tlirniku maksejduetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada.

Kontserni ettevotted sdlmivad Girilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline anallitis tehakse enne

Gurilepingu sélmimist.

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

Oodatava krediidikahjumi mdétmiseks rihmitatakse néuded ostjatele ja lepingulised varad lahtudes krediidiriski Ghistest tunnustest ning aegumise perioodist.
Oodatavad krediidikahjumi maarad pdhinevad viimase 36 kuu kuni 31. detsember 2018 voi vastavalt kuni 1. jaanuar 2018 maksedistsipliinil ning vastavatel
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perioodidel esinenud ajaloolistel krediidikahjumitel. Ajaloolised kahjumid on korrigeeritud eesmargiga kajastada jooksvat ning tuleviku informatsiooni, mis
puudutab makromajanduslikke faktoreid ning ostjate vdimet nduete maksmiseks. Ettevdtte on hinnanud, et SKP ja té6tuse maér riikides, kus toimub selle kaupade

ja teenuste muiuk, on kdige relevantsemad néitajad ning korrigeerib vastavalt ajaloolisi kahjuméaarasid, Iahtudes nende naitajate oodatavast muutusest.

Ulevalpool kirjeldatud pdhiméatete alusel nduete allahindlus 31. detsembri 2018 ja 1. jaanuari 2018 (IFRS 9 rakendamise kuup&eval) seisuga oli ebaoluline.
Kuigi raha ja raha ekvivalendid kuuluvad samuti IFRS 9 oodatava krediidikahjumi mudeli alla, siis tuvastatud vaartuse langus oli ebaoluline 1. jaanuari 2018 ja 31.

detsembri 2018 seisuga.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

Aegumata 386 332
Aegunud, s.h 104 148
Kuni 30 pdeva 91 134
30-60 pdeva 13 6
Ule 60 p&eva 0 8
Nouded ostjate vastu kokku 490 480

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2018 31.12.2017
€ tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 12) 4 859 8133
Noéuded ostjate vastu (lisa 13) 490 480
Maksimaalse krediidirisk kokku 5349 8 613

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

Reiting 31.12.2018 31.12.2017
Al 4855 8111
Aa2 0 3
Kokku (lisa 12) 4 855 8114

Kapitalijuhtimine
Kontsern kasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

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

kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut omakapitali. Kontserni investeerimispoliitika ndeb
ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse vahemalt 30% omakapitali. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral

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

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

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 80% kalendriaasta korrigeeritud rahavoost (EBITDA
miinus intressikulu miinus laenumaksed). 2018. aasta aprillis maksis EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsionaridele (neto)dividende 2,191 miljonit eurot (2017: 1,5
miljonit eurot). 2018. aasta jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 3,151 miljonit eurot (2017 12 kuud: 2,408 miljonit eurot). Parast Leedu ettevotete
tulumaksukulu mahaarvamist ning arvestusliku dividendide tulumaksukulu arvutamist Eesti ja Lati ettevotetes saaks EfTEN Real Estate Fund Il vastavalt
kehtestatud dividendipoliitikale maksta aktsionaridele netodividende selle aasta kasumist 2,378 miljonit eurot (74 senti aktsia kohta). Samas lubab Kontserni raha
jaak 2018. aasta I6pul maksta dividendi rohkem kui seda kehtestab dividendipoliitika, mistdttu teeb Fondi juhatus 2019. aasta kevadel ndukogule ettepaneku
maksta dividendi 3,055 miljonit eurot (95 senti aktsia kohta). Terve eelmise aasta eest maksis fond aktsionaridele netodividende 68 senti aktsia kohta.
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Kapitalisatsiooni aruanne

31.12.2018 31.12.2017
€ tuhandetes
Hipoteegiga tagatud lihiajalised kohustused (lisa 15) 8135 2129
Tagamata lihiajalised kohustused 1178 1886
Kokku liihiajalised kohustused 9313 4015
Hipoteegiga tagatud pikaajalised kohustused (lisa 15) 44 773 43716
Tagamata pikaajalised kohustused 3923 3175
Kokku pikaajalised kohustused 48 696 46 891
Aktsiakapital ja Ulekurss (lisa 19) 35883 35883
Reservid 621 293
Jaotamata kasum (lisa 20) 13 990 10 209
Aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 50 494 46 385
Kokku kohustused ja omakapital 108 503 97 291

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

31.12.2018 31.12.2017
€ tuhandetes
Raha (lisa 12) 4859 8133
Raha ekvivalendid 0 0
Kaubeldavad vaartpaberid 0 0
Likviidsed varad kokku 4 859 8133
Pikaajaliste pangalaenude lUhiajaline osa (lisa 15) 8135 2129
Luhiajalised pangalaenud 0 0
Muud liihiajalised finantskohustused 0 0
Neto liihiajalised vélad 3276 -6 004
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 15) 44 773 43716
Emiteeritud vélakirjad 0 0
Muud pikaajalised laenud 0 0
Pikaajalised volad kokku 44 773 43716
Netovolad kokku 48 049 37712

Oiglane vairtus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste anallusimisel kasutatud hindamismeetodid on defineeritud alljargnevailt:

Tase 1 — borsihinnad kaubeldaval turul;

Tase 2 — otseselt vdi kaudselt kaubeldaval turul maaratud hindadega seotud varad ja kohustused;

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2018 ega 31.12.2017 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kdik Kontserni

kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 14). Kdik Kontserni laenukohustused

ning intressiriski maandamiseks sdlmitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

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

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

maara. Kontsern kasutab intressimaéara vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot.
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19 Aktsiakapital

EfTEN Real Estate Fund 1l AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2018 oli 32 225 tuhat eurot (31.12.2017:sama). Aktsiakapital koosnes 31.12.2018
seisuga 3 222 535 aktsiast (31.12.2017:sama) nimivaartusega 10 eurot (31.12.2017: sama). Kdikide aktsiate eest on taielikult tasutud. lima pdéhikirja muutmata
on ettevottel digus aktsiakapitali suurendada 39 440 tuhande euroni. Aktsiakapitali on seisuga 31.12.2018 tehtud sissemakseid kokku 35 883 tuhande euro
ulatuses (31.12.2017: sama).

EfTEN Real Estate Fund lll AS kandis jaotamata kasumist 2018. aastal reservkapitali 328 tuhat eurot (2017: 218 tuhat eurot). Reservkapitali suurus seisuga
31.12.2018 oli 621 tuhat eurot (31.12.2017: 293 tuhat eurot).

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

Seisuga 31.12.2018

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Energia OU 455 439 14,13
Jarve Kaubanduskeskus OU 329 692 10,23
Hoiukonto OU 328 167 10,18

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

Seisuga 31.12.2018

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Juhatuse liige Viljar Arakas 2000 0,06
Juhatuse liikmele Viljar Arakas'le kuuluv ettevétte Miemma Holding OU 8793 0,27
Juhatuse liige Tonu Uustalu 9184 0,28
Juhatuse liikme Ténu Uustalu I1ahikondlane Meeli Leis 1559 0,05
Néukogu liikmele Arti Arakas'e olulise kontrolli all olev ettevéte Altius Energia OU 455 439 14,13
N&ukogu liige Olav Miil 24 229 0,75
N&ukogu liige Siive Penu 975 0,03
20 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

31.12.2017
€ tuhandetes
Ettevotte jaotamata kasum 13990 10 209
Potentsiaalne tulumaksukohustus 2798 2042
Dividendidena on vgimalik vélja maksta 11192 8167

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
kokku ei voi lletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2018 ning 31.12.2017.

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Eesti

Maksuhaldur ei ole algatanud ega labi viinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli Gheski kontserni ettevottes. Maksuhalduril on digus kontrollida ettevotte
maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata taiendav maksusumma, intressid ja trahv.
Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur maarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

Lati ja Leedu
Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.
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21 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund Il AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhatuse liikmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Real Estate Fund Il AS néukogu liilkmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Real Estate Fund Ill AS to6tajaid ning tootajatele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2018. aasta jooksul valitsemisteenust summas 632 tuhat eurot (2017: 549 tuhat eurot), (vt lisa 8). Lisaks perioodilisele

valitsemisteenusele arvestas Kontsern fondivalitsejale 2018. aastal edukustasu summas 46 tuhat eurot (2017: 461 tuhat eurot).

EfTEN Real Estate Fund Il AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega miiiinud seotud osapooltele 2018. ega 2017. aasta jooksul muid kaupu ega teenuseid.

Aruandeaastal ega ka vordlusperioodil ei olnud seotud osapooltega tehingutes tehtud allahindluseid.

Kontsernil oli Seisuga 31.12.2018 kokku 12 t66tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 229 tuhande euro ulatuses (2017: 236 tuhande
euro ulatuses). Kontserni juhatuse ega ndukogu likmetele 2018. ega ka 2017. aasta jooksul tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse likmed

to6tavad Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevottes EfTEN Capital AS ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.

22 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

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

raamatupidamise aruanded” nduetele.

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

2018 2017

tutarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes

Uldhalduskulud -147 -141
Kasum tutarettevotetest 6 367 6 663
Finantstulud 81 69
Finantskulud 0 -8
Kasum enne tulumaksu 6 301 6 583
Dividendide tulumaksukulu 0 -9
Aruandeaasta koondkasum 6 301 6574
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23 Emaettevoétte konsolideerimata bilanss
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 489 4607
Noéuded ja viitlaekumised 36 23
Lihiajalised nduded titarettevotete vastu 704 158
Kéibevara kokku 1229 4788
Péhivara
Tutarettevotete aktsiad ja osad 46 808 37 645
Pikaajalised nduded tiitarettevotete vastu 2513 4097
Pohivara kokku 49 321 41 742
VARAD KOKKU 50 550 46 530
Vélad 55 145
Liihiajalised kohustused kokku 55 145
Kohustused kokku 55 145
Aktsiakapital 32225 32225
Ulekurss 3658 3658
Kohustuslik reservkapital 621 293
Jaotamata kasum 13991 10 209
Omakapital kokku 50 495 46 385
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 50 550 46 530
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24 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne
€ tuhandetes
Rahavood éritegevusest
Puhaskasum 6 301 6574
Puhaskasumi korrigeerimised:
Intressitulud ja intressikulud -81 -61
Kasum tutarettevotete Giglase vaartuse muutusest -4 177 -5 195
Saadud dividendid -2191 -1 468
Edukustasu kohustuse muutus 0 -1 222
Ettevétte tulumaksukulu 0 9
Korrigeerimine kokku -6 449 -7 937
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid -148 -1 363
Muu aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus -1 31
Rahavood aritegevusest kokku -149 -1332
Rahavood investeerimistegevusest
Titarettevotete soetus -5 087 -4 084
Antud laenud -2 007 -3 585
Antud laenude tagasimaksed 3125 2560
Saadud dividendid 2191 1468
Saadud intressid 0 12
Rahavood investeerimistegevusest kokku -1778 -3629
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed 0 -500
Makstud intressid 0 -11
Makstud dividendid -2191 -1503
Makstud dividendide tulumaks 0 -9
Aktsiate emiteerimine 0 10 993
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -2 191 8 970
RAHAVOOD KOKKU -4118 4009
Raha jaraha ekvivalendid perioodi alguses 4607 598
Raha ja raha ekvivalentide muutus -4118 4009
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 489 4607
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2018

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

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2016 23853 1038 75 5356 30 322
Aktsiate emiteerimine 8372 2620 0 0 10 992
Dividendide maksmine 0 0 0 -1 503 -1 503
Eraldised reservkapitali 0 0 218 -218 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 6574 6574
Saldo 31.12.2017 32225 3658 293 10 209 46 385
Dividendide maksmine 0 0 0 -2191 -2 191
Eraldised reservkapitali 0 0 328 -328 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 6301 6 301
Saldo 31.12.2018 32 225 3658 621 13991 50 495

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 19.

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

31.12.2018 31.12.2017

€ tuhandetes

Emaettevétte konsolideerimata omakapital 50 495 46 385

Titar- ja Uhisettevotete vaartus emaettevétte konsolideerimata bilansis (miinus) -46 808 -37 645

Titar- ja Uhisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 46 808 37644

Kokku 50 495 46 385
26 Bilansipéevajérgsed siindmused

Bilansipaevajargselt, 6. veebruaril 2019, soetas Kontserni tiitarettevéte EfTEN Kolmas OU Paldiski maanteel ABC Motorsi miiligi- ja teeninduskeskuse kinnistud.
Kinnistute soetusmaksumus on 3 miljonit eurot ning soetuseks vdeti laenu summas 1,8 miljonit eurot. Laenu I6pptahtaeg on 25.02.2024 ning intressimaar 2,95%
+ 6 kuu Euribor. Euriborile on seatud 0% floor. Kinnisvarainvesteeringu oodatav Udritulu aastas on 252 tuhat eurot.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2018

Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Real Estate Fund IIl AS uldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2018

Eraldis kohustuslikku reservkapitali

Dividendide jaotamine

Jaotamata kasumi jaak parast eraldiste tegemist

/allkirjastatud digitaalselt/

Viljar Arakas

Juhatuse liige

22. veebruar 2019
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13 990 000

315000

3 054 800

10 559 400

/allkirjastatud digitaalselt/

Tonu Uustalu

Juhatuse liige



EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2018

Juhatuse ja néukogu liikmete allkirjad 2018. aasta majandusaasta aruandele

Ké&esolevaga kinnitame EfTEN Real Estate Fund Ill AS 2018. a majandusaasta aruandes toodud andmete Gigsust.

Arti Arakas

Noéukogu esimees

Sander Rebane

Noéukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Viljar Arakas

Juhatuse liige

Siive Penu

Noéukogu liige

Olav Miil

Noukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Tonu Uustalu

Juhatuse liige
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2018

Miitigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood ZIGKR  Miugitulu % Pohitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 0 - jah
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Soltumatu vandeaudiitort aruanne
EfTEN Real Estate Fund III AS-i aktsiondaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditi kohta

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades Giglaselt
EfTEN Real Estate Fund III AS-i ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit
seisuga 31. detsember 2018 ning sellel kuupaeval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust
ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Meie auditi arvamus on kooskolas fondivalitseja noukogule esitatud tdiendava aruandega.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2018;

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

Arvamuse alus
Viisime auditi 1abi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,,Audiitori kohustused seoses

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Soltumatus

Oleme Kontsernist s6ltumatud kooskolas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite

No6ukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanduetega. Oleme tiditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanouetele.

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

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

Kokkuvote
Olulisus
Auditi olulisus Kontserni tasandil on 1 085 tuhat eurot, mis on méaaratud
kui 1% kontserni varadest.
Auditi ulatus
Auditi Kontserni auditimeeskond vaéi tiitarettevotete audiitorid, kes 1ahtusid meie

poolt koostatud instruktsioonidest, auditeerisid Kontserni ettevotteid, mis
katsid sisuliselt kogu konsolideeritud finantsseisundi ja kasumiaruande.

Peamine

auditi
teema

Peamine auditi teema

¢ Kinnisvarainvesteeringute Giglase viartuse hindamine

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

Olulisus

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

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

Kontserni olulisus 1 085 tuhat eurot

Kuidas me selle maarasime 1% varadest

Rakendatud olulisuse Arvutasime olulisuse lihtudes varade viirtusest, kuna see on
kriteeriumi pohjendus poOhiliseks moodikuks, millest s6ltub Kontserni vadrtus ning mida

jalgivad juhatus ja investorid.

Peamine auditi teema

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

Kuidas me tegelesime peamise auditi teemaga
oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute oiglase
vddartuse hindamine

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

Seisuga 31. detsember 2018 oli Kontsernis
oiglases vaartuses kajastatud
kinnisvarainvesteeringuid summas

103 miljonit eurot ning nendega seotud
iimberhindluse kasumit 2018. aasta
kasumiaruandes summas 1,6 miljonit eurot.

Juhtkond kasutab diglaste vaartuste hindamisel
s6ltumatuid atesteeritud hindajaid, tellides igale
varaobjektile vilise hindamise vihemalt kaks
korda aastas.

Kontsern kasutab kinnisvarainvesteeringute
oiglase vaartuse leidmiseks diskonteeritud
rahavoogude meetodit, milles kasutatud
iiiirihinna sisendi maaramisel on vélja renditud
objektide puhul 1dhtutud kehtivatest
iiirilepingutest.

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

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

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

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

Lugesime 14bi hindamisaktid ja info sisendite kohta
kaigi kinnisvaraobjektide osas ning hindasime, kas iga
objekti vairtuse hindamisel kasutatud meetod on
kooskdlas IFRSi oiglase vaartuse hindamise
printsiipidega. Leidsime, et meetodid on kooskolas
IFRSis toodud néuetega.

Hindasime viliste hindajate kvalifikatsiooni ja
asjatundlikkust ning leidsime, et hindajad on teostanud
oma t60 vastavalt professionaalsetele
hindamisstandarditele ning neil on méarkimisvaarne
kogemus turgudel, kus Kontsern tegutseb. Me ei
tuvastanud t6endeid, mis viitaksid, et hindajad ei olnud
oma t60s objektiivsed.

Vordlesime peamisi hindajate poolt kasutatud eeldusi
nagu rendi-, diskonto-, kapitalisatsiooni- ja vakantsuse
maarad meie endi poolt viljatootatud eeldatavate
vahemikega, mis tuginesid voimalusel jalgitavatel
turuandmetel. Kui kasutatud eeldused olid valjaspool
eeldatavat vahemikku v6i muul moel ebaharilikud voi
hindamistulemused ei tihtinud turutrendidega, siis
viisime l4bi tdiendava uurimise ning kiisisime
hindajatelt ja Kontserni juhtkonnalt lisainformatsiooni
ja selgitusi kasutatud sisendite ja eelduste kohta.
Kokkuvottes leidsime, et juhtkonna poolt kasutatud
andmed ja eeldused on moistlikud.

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

Lisaks hindasime, kas lisas 14 avalikustatud
informatsioon vastab IFRSi nGuetele ning ei tuvastanud
puudusi.
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Kuidas me kuyjundasime oma auditi ulatuse

Kujundasime oma auditi ulatuse eesméargiga teha piisavalt t66d, voimaldamaks meil avaldada arvamust
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Kontserni struktuuri,
raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning t66stusharu, milles Kontsern tegutseb.

Kontserni raamatupidamise aastaaruandes on konsolideeritud 12 eraldiseisva ettevotte andmed. Vastavalt
meie riski ja olulisuse hinnangutele méarasime kindlaks, milliseid ettevGtteid on vaja auditeerida tédies
mahus, vottes arvesse iga ettevotte suurusest tulenevat suhtelist moju Kontsernile ning seda, kuidas on
kaetud koik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed. Taismahus auditiprotseduurid viidi 14bi

EfTEN Real Estate Fund III AS, EfTEN Tinassilma OU, EfTEN Laagri OU ja EfTEN Seljaku OU osas
Kontserni auditimeeskonna poolt ning Saules Miestas UAB ja EfTEN Krustpils SIA osas tiitarettevotete
audiitorite poolt, lihtudes meie instruktsioonidest. Ulejasinud tiitarettevotete osas teostati Kontserni
auditimeeskonna poolt tdismahus auditiprotseduurid kinnisvarainvesteeringute saldodele ning
tlitarettevotete audiitorite poolt tdismahus auditiprotseduurid raha ja raha ekvivalentide, ostjate tasumata
summade, laenukohustuste ja maksukohustuse saldodele ning miitigitulule. Seal, kus t66 oli teostatud teiste
audiitorite poolt, hindasime, kas ja millises mahus on vajalik meie osalemine nende ettevotete auditites
saamaks veendumust piisava ja sobiva auditi tdendusmaterjali olemasolu osas, et anda audiitori aruanne
Kontserni raamatupidamise aastaaruandele tervikuna.

Muu informatsioon

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

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kdigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaskivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kidigus saadud teadmistega v6i tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vadrkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja
tuua.

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

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

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

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

Meie eesmirk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest v0i veast tulenevate oluliste viaidrkajastamisteta, ja anda vilja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pohjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskolas
labiviidud audit garantiid, et oluline vairkajastamine alati avastatakse. Vadrkajastamised voivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad kas tiksikult
voi koos mojutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

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

e tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes v6ib olla olulisi
vadrkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi toendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaidrkajastamise puhul, sest pettus voib tihendada varjatud kokkuleppeid, vOltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vadresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

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

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

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi toendusmaterjali p6hjal on olulist ebakindlust pohjustavaid siindmusi v6i tingimusi, mis v6ivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tdhelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupéaevani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused v6i tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 10ppemist;

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

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

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

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

eetikanoudeid ning edastame neile info koikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis voivad tekitada
pohjendatud kahtlust meie soltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.
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Neile, kelle iilesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime vilja need teemad,
mis olid kiesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis koige
olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, vilja
arvatud juhul, kui seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada voi
kui me d4rmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama,
kuna vGib pohjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajérjed tiletavad avaliku
huvi rahuldamisest saadava kasu.

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate
nouete kohta

Audiitoriks madramine ja audiitorteenuse osutamise periood

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

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

AS PricewaterhouseCoopers

s —/‘K
=
Lauri Past Rando Rand
Vastutav vandeaudiitor, litsents nr 567 Vandeaudiitor, litsents nr 617

22, veebruar 2019

6 (6)



!, EfTEN Real Estate Fund IlI

Konsolideeritud
majandusaasta aruanne 2017

EfTEN Real Estate Fund Il AS

Registrikood: 12864036

Aruandeaasta algus: 01.01.2017
Aruandeaasta [6pp: 31.12.2017

Aadress: A. Lauteri 5, 10114 Tallinn

E-posti aadress: info@eften.ee
Veebilehe aadress: www.eften.ee




EfTEN Real Estate Fund IIl AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

TEGEVUSARUANNE 3
Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne
KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE 10
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE .......cooitiiiiiitit ittt bbb bbb bbb 0 bbb bbbt sb bt b e ettt 10
KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDIARUANNE ........otiiiiiiiii it bbb bbb bbbt bbb bbb bbbt 11

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE ...

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE ...ttt ettt ettt h et e bbbt bbbt bt e e bt ettt bttt b e nnen 13

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE ..ottt 14
T UIQINE INFOIMAESIOON .........voeeeie et 22212ttt 14
2 Vastavuse kinnitus ning aruande KOOStamise GIAISEU @IUSEU.................ccuuiuiiiiiieeiee ettt 14
2.1 Arvestuspbhimétete ja esitusviisi muudatused
2.2 Kokkuvote olulisematest @rveStUSPIINESIPIAEST ............c..e oottt et a ettt et e et et e et a2 et et e e a2 e st e e st e st et et anteenneanneanneas 16
T U7 = 4= 1 (=107 (=T SN .21
4 SEGMENTIAITUANCIUS ...ttt ettt 4 ekt ekt et 4kt 4 £ 4 224 e 424 e ek ke h et ettt e et ettt 22
B MUGGIUIU. ...tttk ettt Lttt ettt ettt 23
6 MUGAUA EEENUSEE KUIUQ ...tttk a ek h etk e ekt et et et et et et et et et et et et et e e eineineineans 23
T TUIUSTUSKUIUG ...tttk ket k e 4k e ke etk e et e et e et e et et et e s e et et e e e ein s 23

8  Uldhalduskulud

L L Va1 £y [ o SRS 24
10 0= TSN 24
11 K@SUM @KESIQ KONEA ...tttk et et et et et e et e s e s e s eaneanen e e e e eaes 25
12 RANA Ja r8NA EKVIVAIENTIA ............ccueeieeeiiee ettt ettt ettt ettt 42t 242 o4 e ek et e s ket e et et e e e e e At a e a et e ettt ettt e ente e s 25

13 Néuded ja viitlaekumised...

14 KiNNISVATQINVESIEEIINGUA ...ttt ettt ettt a 4444k h et £ 4t e e et et e e et ettt et et et et e e e e eineas 26
15 LAENUKORNUSTUSEU ... h bk £ a4 e 2 e e e £ e e e e e e e et e e e s s s s n e 28
16 Aol Lo I = W= =gtz L= e USSP PSSRRINY 30
17 EQUKUSTASU KORUSHUS..........coiiieeeee ettt e ettt et et et et et et et et et et e et eaneaneineineane 30
18 Finantsinstrumendid, fin@ntSISKIQE JURTIMINE. ...............c.coui ittt ettt ettt ettt et et e e et et e st et et e e eneeenaeanees 30
19 AKESIGKAPIEAL . ...tttk etttk 4Lt e H et et £t a4 h et ekt e ettt ettt et e e 36

20 Tingimuslikud kohustused

21 TehiNGUA SEOUA OSAPOOMIEGA ...ttt ettt 4114k h et et e et et et et e et et et e e enn e 37
22 Emaettevotte konsolideerimata KQSUMIAIUANNE ...............cc.ccouei ittt ettt ettt ettt et et e eineineneine 37
23 Emaettevotte KONSOAEEMALIA DIlANSS..............ccccuiiiieeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt n e 38
24 Emaettevétte konsolideerimata rah@VoOGUAE @IUBNINE ...............c.uocuiaeiieee ettt ettt ettt et e e e e 39
25 Emaettevétte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

SOItUMatu vVand@AUGIITON @IUGINNE ..................ccciii et e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e n e 41
KaSUMI JAOLAIMISE IED@NEK ..ottt et ettt ettt ettt o424t e 42t e st 42t e 222242t 44 e o4 e e s e e st e st e et et e st e st e e st e e st e est et et et e e e 47
Juhatuse ja ndukogu liikmete allkirjad 2017. aasta majandusaasta QrUGNUEIE ..................ccuuuiiuiiiiieiii ettt ettt ettt et e e e eaiees 48

Miitigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade KIQSSIfIKAALOIIIE ................cc.oi ittt ie e 49



EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar

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

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

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

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

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

Finantsiilevaade

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

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

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

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

2017 2016

€ miljonites

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

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

Intressikulud ja intressitulud -0,691 -0,658

Neto iiiiritulu miinus finantskulud 5,998 4,083

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

Muud tulud ja -kulud

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

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

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

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 88,390 73,539

Muud pikaajalised varad 0,090 0,058

Kéibevara, v.a raha 0,678 0,444

Netovélg -42,773 -43,721

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

Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes

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

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

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

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

aasta I6puks sissemakstud aktsiakapitali kohta on 6,1%.

2,2 miljonit eurot, mis 2017.

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

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

investeerimist.

Kinnisvaraportfell

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

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

eurot). Kontserni kinnisvaraportfell jaguneb sektorite 16ikes alljargnevailt:

rot (31.12.2016: 69,7 miljonit

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

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

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

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

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

Viljavaated 2018.aastale

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

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

konservatiivsete investeerimiskriteeriumitega.
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Juhtimine

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

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

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

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

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

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

jargselt on fondi uus aktsiakapital 32 225 350 eurot.

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

Sander Rebane ja Olav Miil.

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

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

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

kooskdlas raamatupidamise seadusega eraldiseisva alajaotisena tegevusaruandesse ka thingujuhtimise aruande.

Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

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

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

asutatud investeerimisfond.

1 Uldkoosolek

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

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

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

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

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

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

Korralisest Gldkoosolekust peab aktsionaridele ette teatama vahemalt kolm nadalat.

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

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

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

Aktsionaridele oli tagatud véimalus esitada kiisimusi paevakorrapunktide kohta.

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

Uldkoosolekutest ei olnud véimalik elektroonilisel teel osa vétta.

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

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

Il Juhatus

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

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

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

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

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

tahes tasude voi hiivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

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

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

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i valitsemisega seonduvalt on fondivalitseja kehtestanud sise-eeskirjad tagamaks fondi riskijuhtimise ja sisekontrolli toimimise,
samuti sise-eeskirjad raamatupidamise korraldamiseks ja finantsaruannete koostamiseks ning koos juhatusega korraldab kontrolli ja aruandluse susteemi.

Juhatuse liikmed esitavad kord aastas majanduslike huvide deklaratsiooni.

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

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

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

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

1l Néukogu

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

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

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

kokkukutsumata peavad otsusega ndustuma kdik ndukogu liikmed.

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

(sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

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

juhtimise korraldamiseks ning aktsiakapitali suurendamine kolme aasta jooksul alates asutamisest.

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

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

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

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

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

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

IV Juhatuse ja ndukogu koost66

Juhatus ja ndukogu teevad EfTEN Real Estate Fund Il AS-i huvide parima kaitsmise eesmargil tihedat koostddd. Koostdd aluseks on eelkdige avatud
arvamustevahetus nii juhatuse ja ndukogu vahel kui ka juhatuse ja ndukogu siseselt. Seejuures osalevad juhatuse liikmed néukogu koosolekutel, kus ndukogu
vaatab (le emitendi majandustulemusi v&i tehakse otsuseid investeerimisobjektide omandamise tehingute heakskiitmise kohta. Uldreeglina on juhatuse liikmed
kutsutud ka muudele néukogu koosolekutele, kus arutatakse EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhtimisega seotud kisimusi. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i
juhtimise ja tegevusega seotud olulistest siindmusestest teavitab juhatus ndukogu ka koosolekute valiselt, tagamaks ndukogule operatiivselt vajaliku vi olulise
informatsiooni edastamise.

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

Kogu ndukogu ja juhatuse vahelise infovahetuse osas rakendatakse konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad kontrolli eelkdige hinnatundliku teabe liikkumise Ule,
sh on kehtestatud 27.11.2017 siseteabe kasitlemise, siseteavet omavate isikute nimekirja pidamise ja teabe avalikustamise sisereeglid.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-le teadaolevalt ei ole 2017. aastal ei ole juhatus kaldunud kérvale ndukogu poolt antud juhistest.

V Teabe avaldamine

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

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

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

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

Tallinna Borsi reglemendis satestatule.

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

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

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

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

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

VI Finantsaruandlus ja auditeerimine

EfTEN Real Estate Fund Il AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded koostatakse kooskdlas rahvusvaheliste finantsarvestuse standarditega (IFRS), nagu
need on Euroopa Liidu poolt kasutamiseks vastu véetud. Majandusaasta aruanne auditeeritakse ja kiidetakse heaks néukogu poolt ning kinnitatakse aktsionaride

korralisel tldkoosolekul.

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

anti markusteta séltumatu vandeaudiitori aruanne.

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

kuni 2019. majandusaasta (sealhulgas) auditeerimiseks. Audiitoriga sélmitud lepingus on maaratletud audiitori tddllesanded, ajakava ja tasu.

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

aastal audiitoritele teenuste eest kokku 33 tuhat eurot.

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

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

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

€ tuhandetes
Mutgitulu 4,5 7 300 5333
Muiddud teenuste kulu 6 -167 -178
Brutokasum 7133 5155
Turustuskulud 7 -444 -413
Uldhalduskulud 8 -1 556 -1313
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 14 2855 2 356
Muud aritulud ja -kulud 45 1
Arikasum 4 8033 5786
Intressitulud 0 1
Finantskulud 9 -691 -659
Kasum enne tulumaksu 7 342 5128
Tulumaksukulu 10 -768 =779
Aruandeaasta koondkasum kokku 6574 4349
Kasum aktsia kohta 1"

- tava 2,39 2,09

- lahustatud 2,39 2,09

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

Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalidfinitials

Kuupadev/date

M-

2304, o€

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lsad 31122016
€ tuhandetes

VARAD

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

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 15 2109 1948
Tuletisinstrumendid 18 58 137
Vélad ja ettemaksed 16 1848 619
Liihiajalised kohustused kokku 4015 2704
Laenukohustused 15 43 667 40719
Muud pikaajalised volad 16 360 383
Edukustasu kohustus 17 0 760
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 10 2 864 2348
Pikaajalised kohustused kokku 46 891 44 210
Kohustused kokku 50 906 46 913
Aktsiakapital 19 32225 23 853
Ulekurss 19 3658 1038
Kohustuslik reservkapital 19 293 75
Jaotamata kasum 20 10 209 5355
Omakapital kokku 46 385 30 320
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 97 291 77 234
Lisad lehekiilgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad. Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisad 2017 2016

€ tuhandetes

Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud

Finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum
Edukustasu kohustuse muutus

Pd&hivara kulum ja vaartuse langus

Tulumaksukulu

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

Rahavood aritegevusest kokku

Materiaalse pdhivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Kinnisvarainvesteeringute muiik
Titarettevtete soetus

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Saadud laenud

Laenude graafikujargsed tagasimaksed
Makstud intressid

Aktsiate emiteerimine

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I16pus

6574 4349

0 -1

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

5619 3925

-1471 -115

4148 3810

-20 -12

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

-11 001 -34 650

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

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

11793 32 048

4940 1209

12 3193 1984
4940 1209

12 8133 3193

Lisad lehekiilgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum Kokku
reservkapital

€ tuhandetes

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

Aktsiakapitali kohta on toodud taiendavat informatsiooni lisas 19 ja 20.

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

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

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

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

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

mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

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

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

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

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

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

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

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

kinnisvarainvesteeringuid).
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2.1 Arvestuspohimétete ja esitusviisi muudatused

Uute voi muudetud standardite ja télgenduste rakendamine

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

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

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

Kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt.

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

peamised reeglid on jargmised:

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

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

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

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

muutused kajastada kasumiaruandes.

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

vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.

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

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

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

makro-riskimaandamisarvestust.

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

Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

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

IFRS 16 ,,Rendilepingud” (rakendub 1.jaanuaril 2019 v6i hillem algavatele aruandeperioodidele). Uus standard satestab rendilepingute arvelevdtmise,
modtmise, esituse ja avalikustamise pohimdtted. Kdikide rendilepingute tulemusena saab rendilevétja diguse kasutada vara alates rendilepingu algusest ning —
juhul kui rendimakseid tehakse Ule perioodi — ka finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS 16 rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks

nagu seda tegi IAS 17 ning selle asemel kehtestab Uhe arvestusmudeli rendilevétjate jaoks. Rendilevétjad peavad (a) arvele votma varad ja kohustused kdikide
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Ule 12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on vaikese vaartusega; ning (b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavadelt varadelt ja
intressikulu rendikohustustelt. IFRS 16 pdhimétted rendileandjate jaoks jaavad sisuliselt samaks IAS 17 pShimbtetega, ehk et rendileandja jagab jatkuvalt oma
rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt. Kontsernil puuduvad rendilevétjana tle 12-kuulise téhtajaga rendilepingud,

mistottu kirjeldatud standardil Kontsernile moju ei ole.

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

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

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

hindab muudatuste méju finantsaruandele.

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

2.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

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

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

tulevikustindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

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

2.2.1 Hindamise ebakindlus

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

a)  Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

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

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

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

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

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

Konsolideerimine

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

kuupéevast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

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

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

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

Arilihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

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

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

Segmendiaruandlus

Kontsern allokeerib kaasatud kapitali ning vabu vahendeid investeeringutele vastavalt kontserni investeerimispdhimétetele, anallusides mdistlikku riskide jaotust

kinnisvarasektorite |6ikes.

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

m2 kohta, the m2 hind soetusel, kapitalisatsioonimaarad).

Kontserni kolm arisegmenti geograafilist segmenti on toodud alljargnevas tabelis:

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

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

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

Investeering titarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

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

Tulu kajastamine

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

usaldusvaarselt méddetavas maaras.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
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Teenuste vahendamisel (tasud allliirnike kommunaalteenuste eest, allliir, muud vahendatavad teenused ) tegutseb Kontsern kui agent, mistéttu selliseid tulusid

ei naidata brutomeetodil, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.
Finantstulud

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

Raha ja raha ekvivalendid

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

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

Finantsvarad

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

kasumiaruandes kuluna.

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

mis on sellel turul tavaks vdi digusaktidega ette néhtud.

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

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

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

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

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

seotud kulutused.

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

niitidisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga.

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

varem.

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

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

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

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

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

vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

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

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

Kinnisvarainvesteeringud

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

kasutuseesmarke.

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

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

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

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |8petatakse objekti vodrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse |I6petamise perioodi kasumiaruandes muude

aritulude v6i muude arikulude real.

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

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

Finantskohustused

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

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

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

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

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

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

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

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

koosseisus (vt lisa 8).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansipdevaks toimunud sliindmustest tulenev juriidiline véi faktiline kohustus, mille taitmine néuab

tulevikus téenaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

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

tdendaoline.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad lle rentnikule. K&iki Ulejaanud
renditehinguid kéasitletakse kasutusrendina.

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

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab ariseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% ettevotte aktsiakapitalist. Sellest 1ahtudes eraldab Emaettevote igal aastal kasumi
jaotamisel véahemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku
reservkapitali ei tohi dividendidena valja maksta, kuid seda voib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast

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

Tulumaks

Emaettevéte ja Eestis registreeritud titarettevotted

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

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

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

Lati ja Leedu tutarettevotted

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

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

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

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

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

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

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

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

3 Tiitarettevotted

Tiitarettevotte omakapital,
Kinnisvarainvesteering € tuhandetes

YR PPIAYE 31.12.2016 K R P IAYE 31.12.2016

Asukoha- Kontserni osalus, %

maa

Ettevotte nimi

Emaettevote

EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti

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

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

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

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

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

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

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

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

initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

Initialled for the purpose of identification only

21 Initsiaalidfinitials __Af. 2.

Kuupdevidate 4.3 O, 201 £ _
PricewaterhouseCoopers, Tallinn




EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Projekt 554 OU ostuanaliiiis Oiglane vaértus
€ tuhandetes

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

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

4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku

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

SEGMENDI VARAD

Biiroo Logistika Kaubandus Kokku

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

Kinnisvarainvesteeringud (lisa 14)

Eesti 0 0 13 070 12 670 9790 0 22 860 12 670
Lati 0 0 6 980 5049 0 0 6980 5049
Leedu 18 960 18 060 8 600 8420 30990 29 340 58 550 55 820
Kinnisvarainvesteeringud kokku 18 960 18 060 28 650 26 139 40 780 29 340 88 390 73 539
Muud pikaajalised varad 90 58
Netovélg -42 773 -43 721
Muud lihiajalised varad 678 444
NETOVARA 46 385 30 320
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2017. ja 2016. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades riikides,

kus kinnisvarainvesteeringut omav titarettevote.

Kontserni suurimad kliendid on DSV Transport AS ning DSV Transport UAB, omades vastavalt 14,8% ja 10,2% Kontserni konsolideeritud iritulust. Ulejadnud

Gurnike tulu osakaal konsolideeritud tulust jaab alla 7%.

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

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

Uldhalduskulud

2017 2016

€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 21)

Birookulud

Palgakulud, s.h maksud
Konsultatsioonikulud

Depositooriumi kulud
Edukustasukohustuse muutus (lisa 17)
Muud Gldhalduskulud
Amortisatsioonikulud

Uldhalduskulud kokku

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

-1 556 -1313

9 Finantskulud

Finantskulud

2017 2016

€ tuhandetes

Intressikulud laenudelt
Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus (lisa 18)

Finantskulud kokku

=770 -522
79 -137
-691 -659

10 Tulumaks

2017 2016

€ tuhandetes

Dividendide tulumaksukulu

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

Tulumaksukulu kokku

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

Kontsernil on seisuga 31.12.2017 edasillikkunud tulumaksukohustus seoses Leedus ja Latis asuvate titarettevotete maksuamortisatsiooni kasutamisega summas
2 864 tuhat eurot (31.12.2016: 2 348 tuhat eurot). Seisuga 31.12.2016 oli Kontsernis ka edasiliikkunud tulumaksundue summas 17 tuhat eurot. Edasilikkunud

tulumaksu maksmise / tasaarveldamise kohustus tekib Kontsernil parast maksuamortisatsiooni perioodi I6ppemist.

24
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Edasillikkunud tulumaksukohustuse muutus koosneb jargmistest komponentidest:

Saldo 31.12.2015 1764
Edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2016. aastal 434
Eeldatav tulumaksukulu 97
Muud muutused 53
Saldo 31.12.2016 2348
Edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2017. aastal 295
Eeldatav tulumaksukulu 221
Saldo 31.12.2017 2 864
11 Kasum aktsia kohta
Aktsiakasum 2016
Aruandeperioodi puhaskasum, € tuhandetes 6 574 4 349
Dividend aktsia kohta, eurodes 0,63 0,30
Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk 2749 761 2081 153
Kasum aktsia kohta, eurodes 2,39 2,09
12 Raha ja raha ekvivalendid
31.12.2016
€ tuhandetes
Ndudmiseni hoiused 8114 3180
Sularaha 19 12
Raha ja raha ekvivalendid kokku 8133 3192
13 Néuded ja viitlaeckumised
Liihiajalised néuded ja viitlaeckumised
31.12.2016
€ tuhandetes
Ostjate tasumata summad (lisa 18) 480 329
Viitlaekumised
Kéaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 65 80
Muud viitlaekumised 96 1
Viitlaekumised kokku 161 81
Noéuded kokku (lisa 18) 641 411
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Pikaajalised nouded

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

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

Seisuga 31.12.2017 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

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

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

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 4 'Segmendiaruandlus’.

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

Arendusjargus  Valmis kinnisvara- Kinnisvara-

kinnisvarainvesteeringud investeeringud investeeringud

kokku

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

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

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

31. detsembri seisuga voi aasta kohta 2016

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

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

tulu jaguneb jargmiselt:

31.12.2016

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

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

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

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

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

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

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

riske.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
27 Initsiaalidfinitials A7 2.

Kuupdevidate 2.3 4, A7
PricewaterhouseCoopers, Tallinn




EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

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

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

Seisuga 31.12.2016

Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaaras ja valjumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise mdju  Suurenemise Muutus diskontomé&aras
vaartusele moju
vaartusele -0,5% 0,0% 0.5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Biroopinnad Uliritulu Muutus 0,5% 19330 18940 18570
uutu
mu:lgi/s +/- -1470 1590 valjumistootlikkuses 0,0% 18 440 18 060 17 710
° 0,5% 17 650 17 300 16 950
Lao- ja logistikapinnad War Muut -05% 28105 27488 26904
uutus
mu:lgi/s +/- -2 304 2463 valjumistootlikkuses 0,0% 26 718 26 139 25575
° 0,5% 25488 24 947 24 411
Kaubanduspinnad Udiritulu Muutus -05% 31200 30580 29980
uutu
mut;gi/s +/- -2730 2930 véljumistootlikkuses 0,0% 29 930 29 340 28 760
° 0,5% 28 800 28 320 27 680
Kdikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 18).
15 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2017 on Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenulepingu
Lepinguline Laenu jaak intressimaar Laenujaagi
Laenu Laenuandja laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja paritoluriik summa 31.12.2017  tahtaeg 31.12.2017 Laenu tagatis vaartus puhasvaartusest
Swedbank Leedu 16 500 15006 14.08.20 1,70% Huipoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 30 990 32,4%
SEB Leedu 5500 5137 29.06.21 1,55% Hiipoteek - DSV hoone Vilniuses 8 600 11,1%
SEB Lati BI828 3121 29.06.21 1,55% Hiipoteek - DSV hoone Riias 6 980 6,7%
SEB Eesti 7 950 7463 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 13 070 16,1%
SEB Leedu 5620 5316 30.09.21 1,90% Hupoteek L3 biiroohoone Vilniuses 9760 11,5%
SEB Leedu 5200 4730 21.12.20 1,75% Hipoteek - Ulonu biiroohoone Vilniuses 9200 10,2%
SEB Eesti 1860 1821 05.07.22 1,82% Huipoteek - Hortes aianduskeskus 3210 3,9%
Swedbank Eesti 3700 3251 26.06.22 1,40% Hupoteek - Laagri Selver 6 580 7,8%
Kokku 49 653 45 845 88 390 98,8%
Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 18.
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Seisuga 31.12.2016 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenu-
lepingu
Laenu jaak intressimaar Laenujaagi
Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja paritoluriik laenusumma  31.12.2016  tahtaeg 31.12.2016 _Laenu tagatis vaartus  puhasvaartusest
Hiipoteek - Saules Miestas
Swedbank Leedu 16 500 15680 14.08.20 1,70% kaubanduskeskus 29 340 51,7%
SEB Leedu 5500 5375 29.06.21 1,55% Hiipoteek - DSV hoone Vilniuses 8420 17,7%
SEB Lati 3323 3264 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Riias 5049 10,8%
SEB Eesti 7 950 7808 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12 670 25,8%
SEB Leedu 5620 5551 30.09.21 1.90%  Hiipoteek L3 biiroohoone Vilniuses
SEB Leedu 92 92 27.04.17 1,80% 9230 18,6%
Hupoteek - Ulonu biiroohoone
SEB Leedu 5200 4967 21.12.20 1,75% Vilniuses 8830 16,4%
Kokku 44 185 42 737 73 539 141,0%
Liihiajalised laenukohustused 31.12.2017 31.12.2016
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 2129 1965
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -20 -17
Liihiajalised laenukohustused kokku 2109 1948
Pikaajalised laenukohustused 31.12.2017 31.12.2016
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 18) 45776 42 667
sh. kohustuste lGhiajaline osa 2109 1948
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 43 667 40719
Pangalaenud 43716 40 773
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -49 -54
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise téhtaegade jargi alljargnevailt:
Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tdhtaegade jargi 31.12.2017 31.12.2016
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 2129 1965
2-5 aastat 43716 40773
Laenukohustuste rahavood 2017 2016
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 42 667 20730
Saadud pangalaenud 5111 23 225
Pangalaenude annuiteetmaksed -2 003 -1 248
Kapitaliseeritud lepingutasud -17 -51
Diskonteeritud lepingutasude muutus 18 11
Saldo perioodi I6pus 45776 42 667
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16 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised vélad ja ettemaksed

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

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

Pikaajalised volad

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

Lisainformatsioon vélgade kohta on toodud lisas 18.

17 Edukustasu kohustus

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

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

18 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

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

aruande lisas 9.

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

Lisad 31.12.2016

F

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nduded

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

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

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

Finantskohustused odiglases vaartuses

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

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

nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel l1ahtutakse pohimbttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsiondride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevdimet, Gurilepingute pikkust, lirnike asendatavuse vdimalikkust ning intresside kallinemise riske.
Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha sailimise ning kasvu

ka peale finantskohustuste taitmist.

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

meetmeid.

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

seelabi ettevétte finantsvéimekust vdi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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

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

Intressirisk

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

peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

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

initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

Initialled for the purpose of identification only

31 Initsiaalidfinitials __Af. 2.

Kuupdevidate 4.3 O, 201 £ _
PricewaterhouseCoopers, Tallinn




EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

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

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

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

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

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

kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

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

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

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

16igus 'Oiglane vaartus’.

Likviidsusrisk

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

- Utiritulu véhenemine vai volatiilsus, mis vahendab Kontserni véimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus Guripindadel;

- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

- Finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vdorkapitali mitte rohkem kui 65% investeeringu
soetusmaksumusest ning Kontserni vola kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2017 oli Kontserni intressikandvate vdlakohustuste osakaal GUritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 52% (31.12.2016: 58%) ning vdla kattekordaja 2,0 (2016: 2,1).

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

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

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

€ tuhandetes

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

€ tuhandetes

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

Kaibekapitali aruanne

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

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

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

Krediidirisk

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

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapéevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette
Gurimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks
finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern tihe ankuriirnikuga sélminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Gurniku finantseerimisasutus kogu Glriperioodi valtel Gurimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Ulrilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus,
mille arvelt on Kontsernil digus tlrniku maksejduetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada.

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

Gdrilepingu s8lmimist.

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

Ndudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2017 31.12.2016

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

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

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

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

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

Kapitalijuhtimine
Kontsern kasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

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

kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut omakapitali. Kontserni investeerimispoliitika naeb
ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse vahemalt 30% omakapitali. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral
individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

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

annuiteetmaksetest.

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

aktsiakapitalist).
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Kapitalisatsiooni aruanne

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

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

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

Netovédla aruanne

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

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

Oiglane vairtus

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

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

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2017 ega 31.12.2016 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kdik Kontserni
kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 14). Kdik Kontserni laenukohustused

ning intressiriski maandamiseks séImitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

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

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

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

ettevottel igus aktsiakapitali suurendada 39 440 tuhande euroni.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Seisuga 31.12.2017

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

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

Seisuga 31.12.2017

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

Tingimuslik tulumaksukohustus

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

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2017 ning 31.12.2016.
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Eesti

Maksuhaldur ei ole algatanud ega labi viinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli iheski kontserni ettevottes. Maksuhalduril on digus kontrollida ettevotte
maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata tdiendav maksusumma, intressid ja trahv.
Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur maéarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

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

21 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund Ill AS loeb seotud osapoolteks:

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

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

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

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

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

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

22 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

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

raamatupidamise aruanded” nduetele.

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

2017 2016

tutarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

23 Emaettevoétte konsolideerimata bilanss

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

2017 2016

€ tuhandetes
Rahavood aritegevusest
Puhaskasum 6 574 4 349

Puhaskasumi korrigeerimised:

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

Rahavood investeerimistegevusest

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

Rahavood finantseerimistegevusest

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

RAHAVOOD KOKKU 4009 50
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 598 548
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4009 50
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 4607 598
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25 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
Aktsiakapital Ulekurss  Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1493 15 346
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11 038
Dividendide maksmine 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 4349 4349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5356 30 322
Aktsiate emiteerimine 8372 2620 0 0 10 992
Dividendide maksmine 0 0 0 -1 503 -1 503
Eraldised reservkapitali 0 0 218 -218 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 6574 6574
Saldo 31.12.2017 32225 3658 293 10 209 46 385

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 19.

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

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

EfTEN Real Estate Fund III AS-i aktsiondridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditi kohta

Meie arvamus

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

Meie auditi arvamus on kooskélas fondivalitseja noukogule esitatud tdiendava aruandega.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2017;

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

Arvamuse alus
Viisime auditi 14bi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Soltumatus

Oleme Kontsernist soltumatud kooskolas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite

Noukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanduetega. Oleme tditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanduetele.

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

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

Kokkuvote

Olulisus

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

Auditi ulatus
Auditi

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

Peamised

auditi
teemad

Peamine auditi teema
e Kinnisvarainvesteeringute 6iglase viartuse hindamine

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

Olulisus

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

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

Kontserni olulisus 970 tuhat eurot

Kuidas me selle madrasime 19% varadest

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

jalgivad juhatus ja investorid.

Peamine auditi teema

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

Kuidas me tegelesime peamise auditi teemaga

oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute oiglase
vddrtuse hindamine

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Lisaks hindasime, kas lisas 14 avalikustatud
informatsioon vastab IFRSi nouetele ning ei tuvastanud
puudusi.
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Kuidas me kuyjundasime oma auditi ulatuse

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmargiga teha piisavalt t66d, véimaldamaks meil avaldada arvamust
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Kontserni struktuuri,
raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning t6stusharu, milles Kontsern tegutseb.

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

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

Muu informatsioon

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

eetikanoudeid ning edastame neile info koikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis voivad tekitada
pohjendatud kahtlust meie soltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.

5(6)



a

pwec

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

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate
nouete kohta

Audiitoriks maaramine ja audiitorteenuse osutamise periood

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

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

AS PricewaterhouseCoopers

A
Ao
Ago Vilu Rando Rand
Vastutav vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 617

23. veebruar 2018
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Kasumi jaotamise ettepanek

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

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2017

Eraldis kohustuslikku reservkapitali

Dividendide jaotamine

Jaotamata kasumi jadk parast eraldiste tegemist

/digitaalselt allkirjastatud/

Viljar Arakas

Juhatuse liige

23. veebruar 2018. a

47

10 209 000

328 700

2191324

7688 976

/digitaalselt allkirjastatud/

Tdnu Uustalu

Juhatuse liige
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Juhatuse ja néukogu liikmete allkirjad 2017. aasta majandusaasta aruandele

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

Arti Arakas Siive Penu

Noéukogu esimees Noéukogu liige

Sander Rebane Olav Miil

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

Juhatuse liige Juhatuse liige
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Miitigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood rOXV@l Mudgitulu % Pohitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 0 - jah
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TEGEVUSARUANNE
Fondijuhi kommentaar

2016. aasta oli fondi teine tegevusaasta. Aruandeperioodi tdhtsamad majandusstindmused olid 2016. aasta aprillis korraldatud aktsiaemissioon
ning nelja uue arikinnisvara-investeeringu tegemine. Aktsiaemissiooni kéigus pakuti kokku 1 miljion uut EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiat,
hinnaga 11,0378 euro Uhe aktsia eest. Emissioon oli edukas ning emissioon margiti 1,35-kordselt Ule. Kaasatud omavahendite eest finantseeriti
kolme DSV logistikakontsernile kuulunud logistikakeskuse ostmist. Tegemist oli ost-tagasititrimine tUlpi tehinguga, kus DSV muls ettevottele
kuulunud kolm logistikakeskust Tallinnas, Riias ning Vilniuses, jaddes hoonetesse Ulrnikuks pikaajalise Ulrilepingu alusel. Lisaks omandas fond

2016. aasta oktoobris L3 blroohoone Vilniuses. Kokku moodustasid fondi investeeringud 2016. aastal 34,5 miljonit eurot.

2015. aastal tegi fond kaks investeeringut Leedus, soetades Saules Miestas’e kaubanduskeskuse Siauliais ning Ulonu btroohoone Vilniuses.
Modlemad varasemad investeeringud toimisid 2016. aastal vastavalt juhtkonna ootustele. Saules Miestas kaubanduskeskus isegi Uletas ootusi —

aastane Ulritulu oli 5% kdrgem eelarves planeeritust.

2017. aastal on plaanis ulatuslikult uuendada Saules Miestase vélisfassaadi ning alustada ehitustegevusega DSV Riia logistikakeskuse

laiendamiseks. Kuna kogu fondi aktsiakapital on aruande koostamise hetkel projektidesse investeeritud, plaanib EfTEN Real Estate Fund lll AS

viia 2017. aasta kevadel 18bi oma kolmanda aktsiaemissiooni, et finantseerida fondi edasist kasvu.

Saules Miestas kaubanduskeskus Siauliais

w
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Finantsillevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i konsolideeritud 2016. aasta milgitulu oli 5,333 miljonit eurot, kasvades aastaga 3,5 korda. Kontserni kasum enne
kinnisvarainvesteeringute imberhindluseid (s.h edukustasu reservi muutust), amortisatsioonikulu ning finantstulusid/-kulusid ja tulumaksukulu
(EBITDA) oli 2016. aastal kokku 3,925 miljonit eurot (2015: 1,000 miljonit eurot). Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 4,349 miljonit eurot

ning puhaskasum suurenes vorreldes 2015. aastaga 2,9 korda.

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2016. aastal 97% (2015: sama), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud

(s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 2016. aastal kdigest 3% (2015: sama) mudlgitulust.

Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, Gldkulud ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2016. aastal muugitulust 26,9%. 2015.

m 06.05.2015-31.12.2015

aasta sama néitaja jai 33,7% tasemele.

€ miljonites

Uiritulu, kinnistutega seotud muud tasud 51338 1,508
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,591 -0,204
Intressikulud ja intressitulud -0,659 -0,197
Neto liritulu miinus finantskulud 4,083 1,107
Valitsemistasud -0,344 -0,085
Muud tulud ja -kulud -0,499 -0,220

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasukohustuse muutust, o i
intressiswapi 6iglase vaartuse muutust ja tulumaksukulu ’ ’

Kontserni varade maht oli seisuga 31.12.2016 77,233 miljonit eurot (31.12.2015: 38,897 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane

vaartus moodustas varade mahust 73,539 miljonit eurot (31.12.2015: 36,506 miljonit eurot).

F

31.12.2015
€ miljonites
Kinnisvarainvesteeringud 73,539 36,506
Muud pikaajalised varad 0,058 0,080
Kaibevara, v.a raha 0,444 0,327
Netovolg -43,721 -21,568
Puhasvaartus (NAV) 30,320 15,345
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 12,7112 11,0772

~
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsia puhasvaartus kasvas aastaga 15% tulenevalt aritegevuse kasumi kasvust, madalatest intressimadradest
ning efektiivsest kulujuhtimisest. 2016. aastal maksti dividende 2015. aasta kasumist kogusummas 411 tuhat eurot. llma dividendide maks-
miseta oleks fondi NAV 2016. aastal kasvanud 16,3%. Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) oli 2016. aastal 22,5% (2015: 21,5%). Kontserni
konkurentsivoimet aitab kasvatada ligipd&s paindlikele finantseerimistingimustele. 2016. aastal sdlmis Kontsern seoses uute kinnisvarainvestee-
ringute soetamisega uusi laenulepinguid kogusummas 23,225 miljonit eurot. Koikide uute laenulepingute intressimaér on fikseeritud ning jadb
vahemikku 1,55%-1,9%. Lisaks s6lmis Kontsern 2016. aastal intressivahetuslepingu, nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides
3-kuu EURIBORI tasemel 0,35%. Intressivahetuslepingu I6pptahtaeg on 2023. aastal, kusjuures intressivahetuslepingu kvartaalseid makseid

hakatakse tegema 2018. aasta kevadel. Seisuga 31.12.2016 oli Kontserni laenuportfellist intressivahetuslepinguga kaetud 34,7%.

Kontserni laenulepingute keskmine intressimaar (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) on aasta I6pu seisuga 1,67% (2015: 1,75%) ning LTV
(Loan to Value) 58% (2015: 57%).

EfTEN Real Estate Fund Il AS dividendipolitika néeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% aktsionéridele (bruto)
dividendideks. 2016. aastal maksis EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsionéridele (neto)dividende 411 tuhat eurot, s.0 3% aktsiate nominaalvaar-
tusest. Fondi juhatus teeb 2017. aastal aktsionaridele ettepaneku jagada 2016. aasta kasumist (neto)dividendideks 1,5 miljonit eurot, mis 2016.

aasta I6puks sissemakstud aktsiakapitali kohta on 6,3%.

Aruandeperioodi kohta 31.12.2015

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 19,0 19,4
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 7,5 7,5
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100’ 22,5 21,5
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujdrgsed laenumaksed) 2,1 2,8

1 Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund IIl AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aazio. Néitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud vahendite

tegelikku investeerimist.

(&)}
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Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline Glrnike baas. 2016. aasta 16pu seisuga on Kontsernil 6 (2015: 2)
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipéeval on 73,5 miljonit eurot ning soetusmaksumus 69,7 miljonit eurot. Kontserni

kinnisvaraportfell jaguneb sektorite 16ikes alljargnevalt:

. kaubanduspinnad 40%; 1 investeering
. blroopinnad 25%; 2 investeeringut
. logistikapinnad 35%; 3 investeeringut

Kinnisvarainvesteeringud, seisuga

Kontserni osalus Utiri netopind Utiritulu aastas Taituvus, %
31.12.2016 (€ tuhandetes)
DSV Tallinn 100 16 014 977 100
DSV Riia 100 5398 417 100
DSV Vilnius 100 11687 671 100
Logistika kokku 33099 2 065 100
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 19 881 2801 95
Kaubandus kokku 19 881 2801 95
Ulonu bliroohoone 100 5174 704 100
L3 buroohoone 100 6151 741 100
Biiroo kokku 11 325 1445 100

DSV logistikakeskus Tallinnas
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Kontsernile kuuluvate kinnisvarainvesteeringute Ulrilepingute kaalutud keskmine aegumistéhtaeg on 2,7 (2015: 2,8) aastat ning seisuga
31.12.2016 on Kontsernil kokku 130 (2015: 141) Utrnikku. Konsolideeritud Guritulust 57% moodustab 15 Kliendi lepingujérgne tulu.

Klient % konsolideeritud miigitulust
DSV Transport AS 15,7%
DSV Transport UAB 10,8%
RIMI Lietuva, UAB 7,4%
DSV Transport SIA 6,7%
Valstybiné kainuy ir energetikos kontrolés komisija 3,9%
Synergium UAB 1,5%
LPP Lithuania, UAB 1,4%
Drogas, UAB 1,3%
Eurovaistine, UAB 1,3%
GD Bonum Publicum 1,2%
Panevézio statybos trestas UAB 1,2%
New Yorker Lietuva, UAB 1,2%
Topo grupe, UAB 1,2%
SBA koncernas 1,2%
Amber food, UAB 1,0%
Ulejaanud 43,0%
Aktsiainfo

Seisuga 31.12.2016 on EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 24,891 miljonit eurot (31.12.2015: 13,853 miljonit
eurot). Aktsiate arv seisuga 31.12.2016 oli 2 385 263 tikki (31.12.2015: 1 385 263 tlkki).
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Seisuga 31.12.2016 oli EfTEN Real Estate Fund Il AS-I iks (le 10%-lise osalusega aktsionér — Altius Energia OU, kellele kuulus ettevottest
14,2%.
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Véaljavaated 2017.aastale

2017. aastal voib prognoosida kinnisvaraturu jatkuvat kasvu, mida eelkdige toetavad madalad intressiméarad ja palgakasvust tingitud
sisetarbimise kasv. Kui USA keskpank on asunud intressimaarasid tdstma, siis Euroopas ei ole 2017. aastal intressiméarade tdusu oodata.
Oluline muutus vorreldes aasta varasemaga on inflatsiooni naasmine. Tanu madalate energiakandjate hindade baasefekti kadumisele oli
Eestis 2017. aasta jaanuaris aastane tarbijahindade kallinemine 2,7%. Arvestades asjaolu, et aripindade Utirimaarad on reeglina indekseeritud
inflatsiooniga, loob see voimaluse Udrimaarade tousuks. Vastujouna mojutab UGlrimaarade kasvu oluline uute aripindade pakkumise
suurenemine sisuliselt igas arisegmendis ja igas Balti riigi pealinnas. Kahe teguri koosmajul on prognoositav Ulrihindade kulgsuunaline

likumine. Tanu uute aripindade pakkumisele on turu keskmised vakantsuse méaarad kasvamas.

2016. aasta Balti arikinnisvara investeeringute turu kogumaht oli 1,17 miljardit eurot, mis jadb madalamaks vorreldes 2015. aastaga, kus
turumaht oli 1,4 miljardi eurot. Kui méddunud aastal olid EfTEN Capitali poolt juhitavad fondid Balti &rikinnisvaraturu lidrid oma 140 miljoni
euro suuruse tehingute Uldmahuga, siis 2017. aastal prognoosime oluliselt madalamat investeerimistempot. Pdhjuseks on jarjest langevad
tootlusmadrad, kus on raske leida sobiva riski / tulu profiiliga uusi investeerimisobjekte. Balti &rikinnisvaraturu likviidsus on kordades madalam

kui Pohjalas. Seda pdhjusel, et vélismaine institutsionaalne kapital on turult pigem lahkumas kui tegemas uusi investeeringuid.

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i investeerimisperiood kestab kuni 2018. aastani (3 aastat alates fondi algusest). Jargmisel aastal on
kavas fond noteerida Tallinna bérsil. Fond plaanib 2017. aasta aprillis l&bi viia tédiendava aktsiaemissiooni uute projektide omakapitali
finantseerimiseks. Kuna Balti arikinnisvara hinnatase on tousnud alates fondi alustamisest mérkimisvaarselt kdrgemaks, ei plaani fond
suuremahulist aktsiaemissiooni. Pigem jadb emissiooni maht madalamaks, et viia I6puni olemasolevad arendutegevused ning soetada paar
uut kinnisvarainvesteeringut. Olemasoleva portfelli arendustegevuse pohifookuses on Riia DSV hoone timberehituse alustamine ning Saules

Miestase fassaadi kapitaalremont.

Juhtimine

25.04.2016 toimus EfTEN Real Estate Fund Ill aktsionaride korraline koosolek, mille kéigus kinnitati 2015. majandusaasta aruanne ja otsustati

maksta netodividende 411 tuhat eurot. Erakorralisi Uldkoosolekuid 2016. aastal ei toimunud.

2016. aastal korraldati teine fondi aktsiate avalik pakkumine, mille kdigus otsustati emiteerida 1 000 000 uut 10 eurose nimivaartusega
lintaktsiat. Aktsiate pakkumishind oli 11,0378 eurot. Markimisperioodil (30.03. — 15.04.2016) mérgiti 1 353 130 aktsiat ehk emissioon méargiti
Ule 1,35 kordselt. Seejarel méaras fondi ndukogu 19.04.2016 aktsiate jaotuse ja tuhistati 353 130 ligmargitud aktsiat. Emissiooni jargselt
on fondi uus aktsiakapital 23 852 630 eurot.

Fondi juhtimises, sh nbukogu ja juhatuse likmete osas muudatusi 2016. aastal ei toimunud. Fondi ndukogusse kuuluvad alates asutamisest:
Arti Arakas (ndukogu esimees), Siive Penu, Sander Rebane ja Olav Miil ning fondi juhatuse likmed on Viljar Arakas (fondijuht) ja Tonu Uustalu

(fondi investeeringute juht).

Vastavalt valitsemislepingule ja fondi pohikirjale valitseb ja késutab fondi vara fondivalitseja EfTEN Capital AS.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

€ tuhandetes

Muugitulu 4,5 5333 1508
Muudud teenuste kulu 6 -178 -46
Brutokasum 5155 1462

Turustuskulud 7 -413 -158
Uldhalduskulud 8 -1313 -585
Muud &ritulud 9 2520 1398
Muud &rikulud 9 -163 0
Arikasum 4 5786 2117
Finantstulud 1 0
Finantskulud 10 -659 -197
Kasum enne tulumaksu 5128 1920
Tulumaksukulu iR =779 -428
Aruandeaasta koondkasum kokku 4 349 1492

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 12 3192 1984
Noéuded ja viitlaekumised 13 411 295
Ettemakstud kulud 33 32
Kéibevara kokku 3636 2311
Pikaajalised néuded 13 17 0
Kinnisvarainvesteeringud 4,15 73 539 36 506
Materiaalne pohivara 14 37 75
Immateriaalne pohivara 5 5
Pohivara kokku 73 598 36 586
VARAD KOKKU 77 234 38 897

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 16 1948 884
Tuletisinstrumendid 19 137 0
Volad ja ettemaksed 17 619 400
Liihiajalised kohustused kokku 2704 1284
Laenukohustused 16 40719 19 845
Muud pikaajalised volad 17 383 378
Edukustasu kohustus 18 760 280
Edasiltikkunud tulumaksukohustus iR 2348 1764
Pikaajalised kohustused kokku 44 210 22 267
Kohustused kokku 46 913 23 551
Aktsiakapital 20 23 853 13 853
Ulekurss 20 1038 0
Kohustuslik reservkapital 20 75 0
Jaotamata kasum 21 5355 1492
Omakapital kokku 30 321 15 345
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 77 234 38 897

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

oot [T o= 520151122015

€ tuhandetes

Puhaskasum 4 349 1492
Korrigeerimised:

Finantstulud -1 0
Finantskulud 10 659 197
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum / -kahjum 15 -2 356 -1398
Edukustasu kohustuse muutus 8 469 280
Pdhivara kulum ja vaartuse langus 14 26 1
Tulumaksukulu iRl 779 428
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -424 -492
Rahavood &ritegevusest enne kéibekapitali muutuseid 3925 1000
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus 13,17 -115 -28
Rahavood édritegevusest kokku 3810 972
Materiaalse pohivara soetus -12 0
Kinnisvarainvesteeringute soetus 15 -34 677 -211
TltarettevGtete soetus 3 38 -20 466
Saadud intressid 1 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -34 650 -20 677
Saadud laenud 16 23 225 20923
Laenude tagasimaksed refinantseerimisel 16 0 -12724
Laenude graafikujargsed tagasimaksed 16 -1248 -162
Makstud intressid -556 -200
Aktsiate emiteerimine 20 11 038 13 853
Makstud dividendid 19 -411 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 32048 21689
RAHAVOOD KOKKU 1208 1984
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 10 1984 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1208 1984
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 10 3192 1984

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss rgs%r:/f;ﬁ:l ‘Ja"fgﬁ:ﬁ Kokku
€ tuhandetes
Saldo 06.05.2015 0 0 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 13853 0 0 0 13 853
Tehingud omanikega kokku 13 853 0 0 0 13 853
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 1492 1492
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 1492 1492
Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1492 15 345
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11 038
Makstud dividendid 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Tehingud omanikega kokku 10 000 1038 75 -486 10 627
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 4 349 4 349
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 4 349 4 349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5 355 30 321

Aktsiakapitali kohta on toodud téiendavat informatsiooni lisas 19 ja 20.

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema tUtarettevotete 31.12.2016 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 28. veebruaril 2017. a. Eesti Vabariigi driseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse
poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionéride Uldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning kasumi jactamise otsustamise Uheks
aluseks. Aktsionéridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning nduda uue

aruande koostamist.
EfTEN Real Estate Fund Ill AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev arilhing.

EfTEN Real Estate Fund lll AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2016 on jargmine (vt ka lisa 3):

TUTARETTEVOTTED
Kinnisvarainvesteering:

100% Saulés Miestas UAB Saulés Miestas kaubanduskeskus
100% Verkiy projektas UAB Ulonu biiroomsja, Vilnius

<

E 100% EfTEN Laisves UAB L3 biiroohoone, Vilnius

w

2

E

& | 100%

g - EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius

o

z

=

w 100% EfTEN Tanassilma OU DSV logistikakeskus, Tallinn
100% EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise uldised alused

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema titarettevotete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu voetud

Euroopa Liidu poolt.
Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

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

Oiglases vaartuses kinnisvarainvesteeringuid).
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2.1 Arvestuspdhimotete ja esitusviisi muudatused

Uued standardid, télgendused ja nende muudatused

Vélja on antud uusi voi muudetud standardeid ja tolgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2017 voi

hilisematel perioodidel ja mida Kontsern ei ole rakendanud ennetéhtaegselt.

IFRS 9, ,Finantsinstrumendid*: klassifitseerimine ja mé6tmine (rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hiliem algavatele aruandeperioodidele;

ei ole veel vastu vbetud Euroopa Liidu poolt). Uue standardi peamised reeglid on jargmised:

Finantsvarad tuleb klassifitseerida tUhte kolmest mddtmiskategooriast — varad, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, varad,
mida kajastatakse Oiglases vaartuses muutustega labi muu koondkasumiaruande, ja varad, mida kajastatakse Oiglases véaartuses

muutustega labi kasumiaruande.

Volainstrumendi klassifitseerimine soOltub ettevotte arimudelist finantsvarade haldamisel ning sellest, kas vara lepingulised rahavood
sisaldavad ainult pohiosa- ja intressimakseid (,APIM®). Kui volainstrumenti hoitakse sissendudmise eesmargil ja APIM ndue on taidetud, voib
instrumenti kajastada korrigeeritud soetusmaksumuses. Volainstrumendid, mis vastavad APIM ndudele ja mida hoitakse portfellis, kus
ettevote hoiab varasid nii sissendudmise kui ka mUUmise eesmargil, vib kajastada Oiglases vaartuses labi koondkasumiaruande.
Finantsvarad, mis ei sisalda APIM rahavoogusid, tuleb md&odta diglases vaartuses labi kasumiaruande (nditeks derivatiivid). Varjatud

(-embedded”) derivatiive ei eraldata enam finantsvaradest, vaid kaasatakse APIM tingimuse hindamisel.

Omakapitaliinstrumendid tuleb alati kajastada diglases vaartuses. Samas voib juhtkond teha tagasivétmatu valiku kajastada diglase vaartuse
muutused 18bi muu koondkasumiaruande, eeldusel, et instrumenti ei hoita kauplemiseesmérgil. Kui omakapitaliinstrumenti hoitakse

kauplemiseesmaérgil, tuleb selle diglase vaartuse muutused kajastada kasumiaruandes.

Enamus IAS 39 ndudeid finantskohustuste klassifitseerimiseks ja mddtmiseks kanti muutmata kujul Ule IFRS 9-sse. Peamiseks
muudatuseks on see, et finantskohustuste puhul, mis on maératud kajastamiseks diglases vaartuses labi kasumiaruande, peab ettevote

enda krediidiriski muutusest tulenevad Giglase vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.

IFRS 9 kehtestab uue mudeli vaartuse languse kahjumite kajastamiseks — oodatava krediidikahjumi mudeli. See on ,kolmetasandiline”
lAhenemine, mille aluseks on finantsvarade krediidikvaliteedi muutumine parast esialgset arvelevotmist. Praktikas tdhendavad uued reeglid
seda, et ettevdtetel tuleb finantsvarade, mille osas ei ole vaartuse languse tunnuseid, arvelevotmisel kajastada koheselt kahjum, mis on
vordne 12-kuulise oodatava krediidikahjumiga (nduded ostjatele puhul kogu nende eluea jooksul oodatava krediidikahjumiga). Kui on
toimunud oluline krediidiriski suurenemine, tuleb vaartuse langust mddta, kasutades kogu eluea jooksul oodatavat krediidikahjumit, mitte

12 kuu jooksul oodatavat krediidikahjumit. Mudel sisaldab lihtsustusi rendi- ja ostjatele nGuete osas.

Riskimaandamisarvestuse néudeid muudeti, et siduda raamatupidamisarvestus paremini riskijuhtimisega. Standard pakub ettevotetele
arvestuspohimodtte valikut rakendada kas IFRS 9 riskimaandamisarvestuse nodudeid voi jatkata IAS 39 rakendamist kdikidele

riskimaandamisinstrumentidele, kuna standard ei késitle hetkel makro-riskimaandamisarvestust.
Kontsern hindab uue standardi moju finantsaruandele.

IFRS 15 ,,Miiiigitulu lepingutelt klientidega®, muudatus standardi IFRS 15 joustamise osas (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiliem
algavatele aruandeperioodidele). Uue standardi pohiprintsiibi kohaselt kajastatakse muugitulu siis, kui kaup voi teenus antakse kliendile Ule,
ning mudgitulu kajastatakse tehinguhinnas. Koos muitdud kaubad ja teenused, mis on eristatavad, tuleb kajastada eraldi ning lepinguhinnast
antavad hinnaalandused tuleb reeglina allokeerida eraldi elementidele. Kui saadav tasu voib teatud pohjustel muutuda, kajastatakse
muUgituluna miinimumsumma, kui sellega ei kaasne olulist tlhistamise/tagasimaksmise riski. Klientidega lepingute saamise tagamiseks
tehtud kulutused tuleb kapitaliseerida ja amortiseerida selle perioodi jooksul, mil leping tekitab tulusid. Kontserni juhtkond on analldsinud
nimetatud muudatuse moju konsolideeritud kasumiaruannetele ning leiab, et kuivord Kontserni mtugitulu koosneb olulises osas Udritulust

ning Kontsern ei mud kaupu ja teenuseid Uhe lepingu raamses, siis muudatustel oluline mdju Kontserni aruannetele puudub.

IFRS 16 ,,Rendilepingud*® (rakendub 1. jaanuaril 2019 v&i hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu
poolt). Uus standard séatestab rendilepingute arvelevotmise, mddtmise, esituse ja avalikustamise pdhimdtted. Koikide rendilepingute
tulemusena saab rendilevotja diguse kasutada vara alates rendilepingu algusest ning — juhul kui rendimakseid tehakse Ule perioodi — ka
finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS 16 rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17

ning selle asemel kehtestab Uhe arvestusmudeli rendilevotjate jacks. Rendilevdtjad peavad (a) arvele vétma varad ja kohustused koikide Ule

14
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12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on vaikese vaartusega; ning (b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavadelt
varadelt ja intressikulu rendikohustustelt. IFRS 16 pohimdtted rendileandjate jaoks jadvad sisuliselt samaks IAS 17 pdhimdtetega, ehk et
rendileandja jagab jatkuvalt oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt. Kontsern hindab uue

standardi moju finantsaruandele.

“Avalikustamise projekt” — IAS 7 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2017 voi hillem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu
vbetud Euroopa Liidu poolt). Muudetud standard IAS 7 nduab finantseerimistegevusest tekkinud kohustuste alg- ja I16ppsaldo vahel

toimunud likumiste avalikustamist. Kontsern hindab muudatuste mdju finantsaruandele.

IFRS 15 ,Miiiigitulu lepingutelt klientidega“, muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei
ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt). Muudatused ei muuda standardi p&hiprintsiipe, vaid selgitavad, kuidas neid printsiipe tuleks
rakendada. Muudatused selgitavad, kuidas tuvastada teostamiskohustusi (lubadust kliendile Ule anda kaupa voi osutada teenust) lepingus;
kuidas méarata, kas ettevote on mutgitehingu pohiosutaja (principal) (kauba voi teenuse pakkuja) voi agent (vastutav kauba voi teenuse
pakkumise korraldamise eest); ning kuidas méarata, kas mulgitulu litsentsi andmise eest tuleb kajastada konkreetsel ajahetkel voi perioodi
jooksul. Neile selgitustele lisaks sisaldavad muudatused kaks téiendavat lihtsustust eesmaérgiga vahendada ettevotte kulusid ja keerukust

standardi esmakordsel rakendamisel. Kontsern hindab muudatuste moju finantsaruandele.

»Kinnisvarainvesteeringute imberklassifitseerimised” - IAS 40 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiliem algavatele
aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt). Muudatus selgitas, et kinnisvarainvesteeringute klassi voi klassist
Umberklassifitseerimiseks peab olema toimunud muudatus objekti kasutamises. Muudatuse kohta peab olema téendusmateriali, pelgalt

muudatus kavatsuses ei ole piisav Umber klassifitseerimiseks. Kontsern hindab muudatuste moju finantsaruandele.

Ulejaénud uutel v8i muudetud standarditel v&i télgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist maju Kontsernile.

2.2 Kokkuvote olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskodlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vastu voetud
Euroopa Liidu poolt eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mojutavad varade ja kohustuste kajastamise pdhimdtteid
ja vaartust bilansip&eval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise Vviisi, ldhtudes nende realiseerumise tden&dosusest, ning

aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jéarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal olemasoleval

teadmisel tdendolistest tulevikusindmustest, voivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

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

2.2.1 Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, 1&htudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiliemalt aastaaruande valmimise
kuupéeval. Bilansip&eval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid
tuleb tulevikus t&psustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse tottu esineb tavapérasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on

kirjeldatud alljargnevalt.
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a)  Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maéramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipaeva seisuga nende diglases vaartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers
International Advisors OU. Kontserni sdltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil
individuaalselt. Koik Kontserni kinnisvarainvesteeringud teenivad (voi hakkavad valmimisel teenima) Guritulu, mistottu naitab kasutatud
meetod alternatiividest (naiteks vordlev meetod) kdige paremini kinnisvarainvesteeringu oiglast vaartust. Koikide objektide rahavoogude
prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontom&arad ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide
asukohast, tehnilisest seisukorrast ning UUrnike riskitasemest. Vottes arvesse muutuseid Balti riikide &arikinnisvaraturul ja soodsaid
finantseerimistingimusi on diskontom&arad vorreldes 2015. aastaga alanenud, jaéddes sdltuvalt objekti asukohast ja kvaliteedist vahemikku
7,9% kuni 8,6% (2015: 8,6% kuni 10,2%). Samuti on 2016. aastal vorreldes aasta varasemaga veidi vahenenud véljumistootlikkused, olles
nlud tasemel 7,5%-8,5% (2015: 7,75%-9%).

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

b)  Hinnangud kontrolli vdi olulise mdju olemasolu kohta teistes ettevotetes

Kontsernile kuulub koikidest tutarettevotetest 100%-line osalus ning tUtarettevotete kontrollorganitesse kuuluvad Kontserni emaettevotte
juhatuse likmed ning L&ti ja Leedu juhtorganitesse kuuluvad maajuhid, kes juhivad kinnisvarainvesteeringuid lokaalselt. Igap&evasest
majandustegevusest erinevate ning tehinguteks kinnisvarainvesteeringutega on vajalik tltarettevotete ndukogu otsus, kusjuures
ndukogudesse kuuluvad ainult Kontserni emaettevotte juhtkonna likmed. Seega on  Kontsernil nii kasumi jagamisel kui juhtimisotsuste

vastuvotmisel taielik kontroll oma titarettevotete Ule.

2.2.2 Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks voi materiaalseks pdhivaraks l&htutakse nii esmasel arvelevdtmisel kui
hilisemal Umberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel kasutamisel. Plaanide elluviimine voib nduda
Kontsernist soltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine jms), mis

kahandab varade klassifitseerimise tapsust.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmark on saada tulu kinnisvaraobjekti rendi maksetest voi turuvaartuse kasvust, samuti loetakse

kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksul ja millel on mitu véimalikku kasutuseesméarki.

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks arikeskkonnaks voi kus toimub soetatud arihoone

ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

2.2.3 Investeerimisettevote

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

iseloomustavate finantsnéitajate baasil, mida ainult titarettevotte diglase vaartuse baasil ei ole voimalik teha.
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Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS ning selle tlUtarettevotete finantsnéitajaid
konsolideerituna rida-realt. TUtarettevotted konsolideeritakse alates kuupéevast, mil vastavalt valitsev moju on Kontsernile Ule 18inud ning

nende konsolideerimine Idpetatakse alates kuupéevast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

Tutarettevotjad on kdik majandustksused, mille Ule Kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib majandusUksust, kui ta saab voi tal on digused
majandustksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades oma mojuvéimu

majandusUksuse Ule.

TUtarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimétteid, mis emaettevotegi. Kok kontsernisisesed tehingud,
nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevotete vahel toimunud tehingutelt on raamatupidamise

aastaaruandes taies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist vara vaéartuse langusega.
Aritihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate arithenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglastele vaartustele
omandamise kuup&eva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis Uletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste Giglast
vaartust, kajastatakse firmavaartusena. Juhul, kui diglane vaartus Uletab soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne firmavaartus)

kajastatakse koheselt tdies ulatuses perioodi tuluna.

Segmendiaruandlus

Kontsern allokeerib kaasatud kapitali ning vabu vahendeid investeeringutele vastavalt kontserni investeerimispdhimotetele, analliUsides

maistlikku riskide jaotust kinnisvarasektorite 10ikes.

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses kasutatavatest grupeerimispdhimotetest.
Iseseisvateks arisegmentideks on loetud &rikinnisvara alamsektoreid, mis eristuvad Uksteisesest Ulritavate pindade tudbi poolest ning

omavad erinevaid tulumaarasid (UUritulu m2 kohta, ihe m2 hind soetusel, kapitalisatsioonimaarad).

Kontserni kolm &risegmenti geograafilist segmenti on toodud alljérgnevas tabelis:

Arisegment / riik Eesti Lati Leedu
Biroopinnad Ulonu biroohoone, Vilnius
- - L3 blroohoone, Vilnius
Lao- ja tootmispinnad DSV logistikakeskus, Tallinn DSV logistikakeskus, Riia DSV logistikakeskus, Vilnius
Kaubanduspinnad - - Saules Miestas kaubanduskeskus

Peamised néitajad, mida juhtkond kasutab &riotsuste tegemisel, on mulgitulu, neto &ritegevuse tulu (MUdgitulu miinus Muugikulu ja
turustuskulud), EBITDA ning &rikasum. Samuti on oluline jalgida kinnisvarainvesteeringute mahtu segmentide kaupa. Kontsern anallusib

koiki naitajaid igakuiselt.

Investeering tiutarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud tUtarettevotetesse kajastatud Oiglase vaartuse meetodil.

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

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saada oleva tasu diglases vaartuses. MuUgitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu

tdendolises ulatuses ning usaldusvaarselt moddetavas méaéras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.
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Teenuste vahendamise tulud (tasud alliiirnike kommunaalteenuste eest, alllilr, muud vahendatavad teenused) saldeeritakse ostetud

teenuste kuludega.

Finantstulud

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

hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lUhigjalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise téhtajaga) suure likvidsusega
investeeringuid, mida tehingu tegelikust tahtajast 1ahtudes on vdimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille

turuvéartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tahtajaga hoiustatud raha.

Finantsvarad

Koik finantsvarad voetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu diglane vaartus. Soetusmaksumuse hulka
loetakse kdik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud, tehinguga kaasnevad
mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased véljaminekud. Erandiks on Oiglases vaartuses muutusega l&bi kasumiaruande

kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavapérastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja muUk kajastatakse tehingupéeval. Tehingupdevaks on paev, mil Kontsern votab
endale finantsvara ostu voi mulgi kohustuse. Tavapérastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu véi matki, mille puhul matja on andnud

finantsvara ostjale Ule sellise perioodi jooksul, mis on sellel turul tavaks voi digusaktidega ette nahtud.

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

kaupa jargmisi pohimaétteid:
- finantsvarad Giglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande — diglane vaartus;
- lunastustéhtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus;
- laenud ja nduded — korrigeeritud soetusmaksumus;

- mutgivalmis finantsvara — diglane vaartus voi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega, mille diglast

vaartust ei ole voimalik usaldusvaérselt hinnata.

Kontsernil on 2016. ja 2015. aastal finantsvarasid ainult rihmas ,laenud ja nduded*.

Laenud ja nduded teiste osapoolte vastu

Laenud ja nbuded kajastatakse omandamise jarel nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud sisemise intressimééra kaudu.
Korrigeeritud soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse voetakse soetamisel tekkinud diskontod

ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb modni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vdhenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaetavaks vaartuseks loetakse

finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nutdisvaéartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressiméaéraga.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse védhenemist eraldi. Kui ndudesumma lackumise téhtpaevast on médédunud 180
paeva voi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdendoliselt lackuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse vahenemine

iimneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.
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Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v&i toimub muu stindmus, mis tdhistab allahindluse, esitatakse allahindluse tlhistamine

kasumiaruande selle kulukirje vhendusena, kus allahindlus algul kajastati.
Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.

Finantsvara kajastamine Idpetatakse siis, kui ettevote kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus
need rahavood téies ulatuses ja mérkimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse Ule enamik finantsvaraga

seotud riske ja hivesid.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevote voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimééra swap-i, et maandada finantskohustuste
intressimaéra muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid vdetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdlmimise kuupéeval ning
hinnatakse hiliem Umber vastavalt instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuup&evaks. Positiivse diglase vaartusega tuletisinstrument
kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimddra swap-i Oiglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade

noteeringutele bilansikuupé&eval. Tuletisinstrumente kajastatakse diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Kontsern fikseerib tehingu sdimimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma riskijuhtimise
eesmargi ja strateegia mitmesuguste riskimaandamistehingute l&bivimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii
riskimaandamisinstrumendi sélmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta, kas riskimaandamistehingutes kasutatavad tuletisinstrumendid on

tdhusad maandatavate objektide diglaste vaartuste vdi rahavoogude muutuste maandamisel.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse vOi arendatakse renditulu teenimise voi turuvdartuse suurenemise
eesmargil ning mida ei kasutata ettevotte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega

ja millel on mitmeid voimalikke kasutuseesmarke.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, iima milleta ei oleks ostutehingut tdenéoliselt saanud
sOlmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansip&eval diglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipdeva tegelikest

turutingimustest.

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

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

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vodrandamise vdi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I0petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse

|6petamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude voi muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuupéevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimotteid, kuhu objekt on Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt rihmitatakse Umber materiaalseks pdhivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus

Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.
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Finantskohustused

Kaik finantskohustused (volad tarnijatele, véetud laenud, viitvdlad, ning muud IUhi- ja pikaajalised volakohustused) voetakse algul arvele
nende soetusmaksumuses, mis hdlmab ka koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud

soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimitgi eesmargil soetatud finantskohustused, mida kajastatakse nende Giglases vaartuses).

Ldhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vdrdne nende nominaalvdartusega, mistottu lUhiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused voetakse amortiseeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel
perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimédra meetodit. Finantskohustustega kaasnevad intressikulud
kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants- ja investeerimistegevuse kulud.
Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne pohivara) arendamise finantseerimisega

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

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuup@evast voi kui Kontsernil pole tingimusteta
Oigust lukata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupdevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu
jooksul alates bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipédeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse
lUhiajalisena. Samuti kajastatakse IUhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on digus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingu

rikkumise tottu.

Finantskohustuse kajastamine Idpetatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tUhistamisel voi aegumisel.

Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Ill AS ning EfTEN Capital AS vahel on séImitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS edukustasu
20% kinnisvarainvesteeringute miugi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on vahemalt 10% aastasel baasil. Edukustasu arvestatakse
kdikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis mulakse moni kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama
hinnaga, arvestatakse kasumlikult muddud objektide edukustasust maha 20% soetushinnast madalamalt muddud objektide

mutgikahjumist. Vastavalt valitsemislepingule kuulub edukustasu valjamaksmisele fondi I6ppemisel.

Edukustasude tekkepohise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud. Perioodikulud edukustasu

muutusest kajastatakse Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 8).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansip&evaks toimunud stindmustest tulenev juriidiline voi faktiline kohustus, mille

taitmine nduab tulevikus tdenéoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

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

juhtkonna hinnangul tden&oline.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule. Koiki

Ulejdénud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

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

rendiperioodi tuluna voi kuluna lineaarselt.
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Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab &riseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% ettevotte aktsiakapitalist. Sellest lahtudes eraldab Emaettevote
igal aastal kasumi jaotamisel vahemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital
saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid seda voib kasutada akumuleerunud
kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast omakapitalist. Samuti vGib kohustuslikku reservkapitali kasutada

aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Emaettevdte ja Eestis registreeritud tltarettevotted

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

dividendide véljakuulutamisel (valjamaksekohustuse tekkimisel).

Lati ja Leedu tutarettevotted

Latis ja Leedus on ettevotte puhaskasum 15% tulumaksuméaadraga maksustatav. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevotete kasumist enne
tulumaksu, mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest lahtuvalt ajutiselt voi pusivalt lubatud

tulu- ja kulutdiendustega.

Vélismaiste tUtarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara vai -kohustus koigi bilansikuupéeval esinevate varade ja kohustuste
maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaértuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul,
kui prognoositavas tulevikus on téendoline edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida

saaks kasutada tasaarveldamiseks.

3 Tutarettevotted

_ . Asukoha- o . . Kontserni osalus, %
Ettevotte nimi Kinnisvarainvesteering
= |_ot.122010 [CREENCY
Emaettevote
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti
Titarettevotted
Saules Miestas UAB Leedu Kaubanduskeskus Saules Miestas 100 100
Verkiu projektas UAB Leedu Ulonu biroohoone, Vilnius 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu L3 buroohoone, Vilnius 100 =
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV Logistikakeskus, Vilnius 100 -
EfTEN Tanassilma OU Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 100 =
EfTEN Krustpils SIA (endine EfTEN Maritim SIA) Lati DSV logistikakeskus, Riia 100 100

Koik titarettevatted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja (ilirile andmisega. Uhegi tiitarettevétte osad ei ole bérsil noteeritud.

01.08.2015 soetas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tUtarettevotte Saules Miestas UAB (endine nimi: Titvesta UAB). EfTEN Real
Estate Fund Il AS maksis tUtarettevotte soetuse eest muljale koos endiste omaniklaenude tagasimaksega 15 922 tuhat eurot.
Tutarettevotte kontol oli soetuse hetkel raha 576 tuhat eurot. 01.12.2015 soetas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tUtarettevotte
Leedus Verkiu Projektas UAB, makstes osaluse eest koos endiste omaniklaenude Ulevotmisega 5 577 tuhat eurot. Ettevotte ostubilanss
auditeeriti tehingu jargselt ning auditeerimise tulemusel vahenes ostuhind 38 tuhande euro vorra. Ostuhinna véhenemise eest tasus mudja

2016. aasta jaanuaris.

21



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

27.05.2016 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tiitarettevétte EfTEN Tanassiima OU, makstes ettevétte osakapitali 2,5 tuhat
eurot. 22.06.2016 ettevotte maksti ettevotte osakapitali lisaks 4 300 tuhat eurot. TUtarettevOte asutati eesmérgiga soetada DSV

logistikakeskus Tallinnas.

30.05.2016 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise titarettevotte EfTEN Stasylu UAB Leedus, makstes ettevotte osakapitali 2,5
tuhat eurot. 22.06.2016 ettevotte maksti ettevotte osakapitali lisaks 3 005 tuhat eurot. TUtarettevote asutati eesmargiga soetada DSV

logistikakeskus Vilniuses.

22.06.2016 maksis EfTEN Real Estate Fund Ill AS 2015. aastal asutatud tltarettevotte EfTEN Krustpils SIA (endine EfTEN Maritim SIA)

osakapitali 1 830 tuhat eurot. Sissemakse tehti eesmargiga soetada titarettevottesse DSV Logistikakeskus Riias.

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

blroohoone Vilniuses.

4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
€ tuhandetes
Miitigitulu (lisa 5), s.h 835 61 952 0 3545 1446 0 0 5333 1508
Eesti 0 0 415 0 0 0 0 0 415 0
Lati 0 0 181 0 0 0 0 0 181 0
Leedu 835 61 356 0 3545 1446 0 0 4737 1508
Aritegevuse netotulu, s.h 794 58 935 0 3013 1246 0 0 4742 1304
Eesti 0 0 415 0 0 0 0 0 415 0
Lati 0 0 181 0 0 0 0 0 181 0
Leedu 794 58 339 0 3013 1246 0 0 4146 1304
Arikasum, s.h 1879 49 1040 0 2953 2168 -85 -99 5786 2117
Eesti 0 0 715 0 0 0 -85 -99 630 -99
Lati 0 0 59 0 0 0 0 0 59 0
Leedu 1879 49 266 0 2953 2168 0 0 5097 2217
EBITDA, s.h 707 49 817 0 2486 1050 -85 0 3925 1099
Eesti 361 0 0 0 -85 0 276 0
Lati 149 0 0 0 0 0 149 0
Leedu 707 49 306 0 2486 1050 0 0 3500 1099
Arikasum 5786 2117
Neto finantskulu -659 -197
Kasum ette tulumaksukulu 5127 1920
Tulumaksukulu (lisa 11) -778 -428
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 4349 1492
SEGMENDI VARAD
Biiroo Logistika Kaubandus Kokku
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
€ tuhandetes
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 15)
Eesti 0 0 12 670 0 0 0 12 670 0
Lati 0 0 5049 0 0 0 5049 0
Leedu 18 060 8 000 8420 0 29 340 28 506 55 820 36 506
Kinnisvarainvesteeringud kokku 18 060 8 000 26 139 0 29 340 28 506 73 539 36 506
Muud pikaajalised varad 58 80
Netovdlg -43 721 -21 568
Muud lUhiajalised varad 444 327
NETOVARA 30 320 15 345
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2016. ja 2015. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis

asuvad samades riikides, kus kinnisvarainvesteeringut omav tutarettevote.

Kontserni suurimad kliendid on DSV Transport AS ning DSV Transport UAB, omades vastavalt 15,7% ja 10,8% Kontserni konsolideeritud

Goritulust. Ulejaanud Gdimike tulu osakaal konsolideeritud tulust jadb alla 10%.

5 Muugitulu

Tegevusalad

€ tuhandetes

Utiritulu btiroopindadelt

Utiritulu kaubanduspindadelt
Udiritulu lao- ja logistikapindadelt
Muud mudgitulud

Miiiigitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisa 4, 15)

06.05.15-31.12.15

826 58
2870 11561
934 0
703 299
5333 1508

Miilgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

€ tuhandetes
Eesti

Lati

Leedu

Miilgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes kokku

06.05.15-31.12.15

415 0
181 0
4737 1508
5333 1508

6 Muudud teenuste kulud

Miiiidud teenuste kulu

€ tuhandetes

Utiripindade remont ja hooldus

Vara kindlustus

Maamaks ja kinnisvaramaks

Palgakulud, s.h maksud

Muud matgikulud

Ebatdenéoliselt lackuvate nduete allahindlus

Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 15)

-6 0
-16 -9
-119 -35
0 -2
-32 0
-5 0
-178 -46

7 Turustuskulud

€ tuhandetes
Utiripindade vahendustasud
Reklaam, reklaamdaritused

Turustuskulud kokku

-1 0
-412 -158
-413 -158
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8 Uldhalduskulud

€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 22) -344 -85
Burookulud -41 -6
Palgakulud, s.h maksud -242 -70
Konsultatsioonikulud -130 -115
Depositooriumi kulud -32 -2
Edukustasukohustuse muutus (lisa 18) -469 -280
Muud Uldhalduskulud -29 -26
Amortisatsioonikulud (lisa 14) -26 =1
Uldhalduskulud kokku -1313 -585

9 Muud éritulud ja muud arikulud

Muud &ritulud m 06.05.15-31.12.15

€ tuhandetes

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 15) 2519 1398
Muud tulud L ©
Muud éritulud kokku 2520 1398

Muud &rikulud m 06.05.15-31.12.15

€ tuhandetes

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 15) -163

Muud arikulud kokku -163

10 Finantskulud

Finantskulud m 06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Intressikulud laenudelt -522 -177
Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus (lisa 19) -137 0
Muud finantskulud 0 -20
Finantskulud kokku -659 -197

11 Tulumaks

€ tuhandetes

Tulumaksukulu -329 -76
Edasiliikkunud tulumaksukulu -450 -352
Tulumaksukulu kokku -779 -428

Kogu tulumaksukulu 2016. ja 2015. aastal on seotud Létis ja Leedus asuvate tltarettevotete kasumi maksustamisega.
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Kontsernil on seisuga 31.12.2016 edasilukkunud tulumaksukohustus seoses Leedus ja Létis asuvate kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse muutuse kasumiga summas 2 348 tuhat eurot (31.12.2015: 1 764 tuhat eurot) ning edasillkkunud tulumaksundue summas 17

tuhat eurot (31.12.2015: ei olnud). Edasilikkunud tulumaksu maksmise kohustus tekib Kontsernil kinnisvarainvesteeringu mudgil.

Algsaldo 06.05.2015 0
Lisandumised &ritihendustest ja titarettevotte soetustest 1697
Muud muutused -285
Edasiltikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2015. aastal 352
Saldo 31.12.2015 1764
Edasiltikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2016. aastal 434
Eeldatav tulumaksukulu 97
Muud muutused 53
Saldo 31.12.2016 2348

12 Raha ja raha ekvivalendid

| stio20te a.122015

€ tuhandetes

Noudmiseni hoiused 3180 1976
Sularaha 12 8
Raha ja raha ekvivalendid kokku (lisa 19) 3192 1984

13 NOuded ja viitlaekumised

Lihiajalised nouded ja viitlaekumised

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad 329 300
Ebatdenéoliselt lackuvad summad 0 -46
Nouded ostjate vastu kokku 329 254
Muud lUhiajalised nduded 0 37
Muud liihiajalised nuded kokku 0 37
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 81 3
Muud viitlaekumised 1 1
Viitlaekumised kokku 81 4
Nouded kokku (lisa 19) 411 295

Pikaajalised nduded

Edasiliikkunud tulumaksundue 17 0

€ tuhandetes

Pikaajalised nouded kokku 17 0
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14 Materiaalne pohivara

Muu materiaalne

matetriaalse pdhivara

Ettemaksed

Muu materiaalne

p&hivara o pohivara
€ tuhandetes
Jaakvaartus 06.05.2015 0 0 0
Soetusmaksumus 06.05.2015
Akumuleeritud kulum 06.05.2015
Lisandumised &ritihendustest (lisa 3) 57 19 76
Amortisatsioonikulu (lisa 7) =1l 0 =1l
Jaakvaartus 31.12.2015 56 19 75
Soetusmaksumus 31.12.2015 57 19 76
Akumuleeritud kulum31.12.2015 =7 0 =7
Soetused 12 0 12
Umberklassifitseerimised 19 -19 0
Muugid ja likvideerimine -26 0 -26
Amortisatsioonikulu (lisa 8) -25 0 -25
Jaakvaartus 31.12.2016 36 0 36
Soetusmaksumus 31.12.2016 617 0 617
Akumuleeritud kulum 31.12.2016 -26 0 -26
15  Kinnisvarainvesteeringud
Seisuga 31.12.2016 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:
Nimetus Asukoht Neto Ehitusaasta Omanda- Soetus-  Turuvaartus Osakaal
aaripind mise aeg maksumus 31.12.2016 fondi
(m2) aktivate
turu-
vaartusest
€ tuhandetes
Saules Miestas
kaubanduskeskus Saules Miestas, Leedu 19881 2007 08.2015 27 285 29 340 38%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11687 2005 06.2016 8470 8420 11%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16014 2003 07.2016 12 228 12670 16%
DSV logistikakeskus Riia, Lati 5398 2000 07.2016 5161 5049 7%
L3 blroohoone Vilnius, Leedu 6 150 2004 10.2016 8 591 9230 12%
Ulonu biroohoone Vilnius, Leedu 5174 2012 12.2015 8 000 8830 11%
Kokku 64 304 69 735 73 539 95%

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 4 'Segmendiaruandius’.

2016. ja 2015. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Kinnisvarainvesteeringud

kokku
Saldo seisuga 06.05.2015 0
Soetused aritihendustest (lisa 3) 34 896
Kapitaliseeritud parendused 211
Kasum/kahjum Giglase véartuse muutusest (lisa 9) 1398
Saldo seisuga 31.12.2015 36 506
Soetused 34 453
Kapitaliseeritud parendused 224
Kasum/kahjum Giglase véartuse muutusest (lisa 9) 2 356
Saldo seisuga 31.12.2016 73 539

" Kinnisvarainvesteeringute vaartuse kasvu 2016. aastal pdhjustas olulises osas turutehingute kapitalisatsioonimaérade langus ning

diskontoméarade langus tulenevalt madalatest intressiméaradest.
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Kontserni kasumiaruandes ja bilansis kajastuvad muuhulgas alljgrgnevad kinnisvarainvesteeringutega seotud tulud ja kulud ning saldod:

31. detsembri seisuga voi perioodi kohta 06.05.15-31.12.15

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Udritulu (lisa 5) 4 630 1209
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -178 -46
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 73 539 36 506

Kaik EfTEN Real Estate Fund Ill AS Udritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks lisa 16).

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning Ulrnike vahel sélmitud GUrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele.

Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed -IIE:IIi 31.12.2015

€ tuhandetes

kuni 1 aasta 5563 2262
2-5 aastat 16 585 2777
Ule 5 aasta 15124 763
Kokku 37272 5802

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab sdltumatu hindaja. Kdikide seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015 Kontserni aruannetes kajastatud
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades, v.a blroopindade véartus seisuga
31.12.2015, kus kasutati bilansipdevalldahedast tehinguhinda (tehingup&eva ja bilansipdeva vahel ei toimunud kinnisvaraturul olulisi

muutuseid). Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

2016. aastal:

Oiglane Uliritulu Diskonto- LD
Sektor g Hindamismeetod g Kapitalisatsioonimaar titirihind
vaartus aastas maar
€/,m2
€ tuhandetes
Buroopinnad 18 060 Diskonteeritud rahavood 1399  7,9%-8,6% 7,5%-8% 10,9
Lao- ja tootmispinnad 26 139 Diskonteeritud rahavood 2062  8,1%-8,6% 7,9%-8% 52
Kaubanduspinnad 29 340 Diskonteeritud rahavood 2859 8,6% 8,5% 11,9
Kokku 73 539
2015. aastal:
A . . Keskmine
Sektor Oiglane Hindamismeetod Ubritulu— Diskonto- . st lisatsioonimaar  iirihind
vaartus aastas maar
€/,m2
€ tuhandetes
Buroopinnad 8000 Tehinguhinnas 693 8,9% 8,0% 1,2
Kaubanduspinnad 28 506 Diskonteeritud rahavood 2727 9,0% 8,5% 11,1
Kokku 36 506
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Séltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel pohinevad jargmisel:

- Ulritulu: kasutatakse kehtivatest tlirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumaarasid;

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

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

- Kapitalisatsioonimaar:

pohineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi [6pus, arvestades prognoositavat

turuolukorda ja objektiga seotud riske.

Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2016 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust

olulisematele hinnangute eeldustele:

Sektor

Sensitiivsus juhtkonna hinnangule

Sensitiivsus diskontomaaras ja kapitalisatsiooniméaras

Suurenemise

Vadhenemise moju

Muutus diskontomaaras

Hlonane vaartusele moju

vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%

€ tuhandetes Oiglane véértus
Utiritulu . -05% 19330 18940 18570
Buroopinnad muutucs +/- -1470 71590 kapitalisatsiooniméaras 0,0% 18 440 18 060 17710
10% 0,5% 17650 17300 16 950
Udiritulu Muut -05% 28105 27488 26904
Lao- ja tootmispinnad muutus +/- -2 304 2463 kapitalisat:ilijgiimééras 0,0% 26718 26139 25575
10% 0,5% 25488 24947 24411
Udiritulu s -05% 31200 30580 29980
Kaubanduspinnad muutucs +/- -2 730 2930 kapitalisatsiooniméras 0,0% 29930 29340 28760
10% 0,5% 28800 28320 27680

Seisuga 31.12.2015

Sektor

Sensitiivsus juhtkonna hinnangule

Sensitiivsus diskontomaaras ja kapitalisatsiooniméaras

" . ~.  Suurenemise
Vahenemise moju

Muutus diskontoméaaras

Hinnang vaartusele L

vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%

€ tuhandetes Oiglane véartus
Uliritulu e -05% 8534 8365 8200
Buroo muutlis -658 704 kapitalisatsioonimaaras 0,0% 8161 8 000 7 843
+/-10% 0,5% 7 831 7 678 7528
Uliritulu — -0,5% 30305 29707 29124

uutus

Jaekaubandus muutlis -2 529 2721 Kapitalisats 0o aTas 0,0% 29076 28506 27951
+/-10% 0,5% 27984 27439 26908

Koikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 19).
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16 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2016 on Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu
Laenu jaak intressimaar Laenujaagi

Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga  Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja péritoluriik laenusumma_ 31.12.2016 téhtaeg 31.12.2016 Laenu tagatis vaartus  puhasvaartusest

HUpoteek - Saules Miestas
Swedbank  Leedu 16 500 15680 14.08.20 1,70% kaubanduskeskus 29 340 51,7%

HUpoteek - DSV hoone
SEB Leedu 5 500 5375 29.06.21 1,65% Vilniuses 8 420 17,7%
SEB Lati 3323 3264 29.06.21 1,65% Hupoteek - DSV hoone Riias 5049 10,8%
SEB Eesti 7 950 7808 29.06.21 1,65% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12670 25,8%
SEB Leedu 5620 5551 30.09.21 1,90% Hpoteek L3 blroohoone

Vilniuses
SEB Leedu 92 92 27.04.17 1,80% 9230 18,6%

HUpoteek - Ulonu biroohoone
SEB Leedu 5200 4967 21.12.20 1,75% Vilniuses 8830 16,4%
Kokku 44 185 42 737 73 539 141,0%

Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 19.

Seisuga 31.12.2015 olid Kontsemil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu
Laenu jagdk intressimaar Laenujaagi
Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga  Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja péritoluriik laesnusumma_ 31.12.2015  tahtaeg 31.12.2015 Laenu tagatis vaartus  puhasvaartusest
Swedbank Leedu 16 500 16 338 14.08.20 1,70% hipoteek - Saules Miestas kinnistu 28 506 106,5%
SEB Leedu 5200 4423 21.12.20 1,75% hipoteek - Ulonu kinnistu 8 000 28,8%
Kokku 21 700 20 761 36 506 135,3%

Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2015

€ tuhandetes

Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 1965 891
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -17 -7
Liihiajalised laenukohustused kokku 1948 884

Pikaajalised laenukohustused m 31.12.2015

€ tuhandetes

Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 19) 42 667 20730
sh. kohustuste lUhiajaline osa 1948 884
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 40719 19 846
Pangalaenud 40773 19 870
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -54 -24

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise t&htaegade jargi alljdrgnevalt:

Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tdhtaegade jargi m 31.12.2015

€ tuhandetes
Alla 1 aasta 1965 891
2-5 aastat 40773 19 870
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Laenukohustuste rahavood m 06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Saldo perioodi alguses 20 730 0
Saadud pangalaenud arilihendustel ning osaluste soetusel 0 12724
Saadud pangalaenud 23225 20923
Tagastatud pangalaenud refinantseerimisel 0 -12724
Pangalaenude annuiteetmaksed -1248 -162
Kapitaliseeritud lepingutasud -51 -32
Diskonteeritud lepingutasude muutus 11 1
Saldo perioodi I6pus 42 667 20 730

17 Volad ja ettemaksed

Liihiajalised volad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Muud vélad tarnijatele 177 217
Volad tarnijatele kokku 177 217
Muud vélad 0 7
Muud vélad kokku 0 7
Kaibemaks 117 38
Ettevotte tulumaks 75 84
Uksikisiku tulumaks 5 2
Sotsiaalmaks 13 2
Maamaks, kinnisvaramaks 54 13
Maksuvoélad kokku 264 139
Volad tédvotjatele 23 6
Utirnike tagatisrahad 137 0
Muud viitvolad 1 1
Viitvolad kokku 172 7
Saadud ostjate ettemaksed 6 10
Muud ettemakstud tulud 0 21
Ettemaksed kokku 6 31
Volad ja ettemaksed kokku 619 400

Pikaajalised volad

Utirnike tagatisrahad 383 378
Muud pikaajalised volad kokku 383 378

€ tuhandetes

Volgade kohta on toodud lisainformatsioon aruande lisas 19.
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18 Edukustasu kohustus

Kontsern on seisuga 31.12.2016 arvestanud edukustasu kohustust summas 760 tuhat eurot (31.12.2015: 280 tuhat eurot).

Edukustasude tekkepohise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015.

Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni tldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 8).

19 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

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

finantskulude kohta on toodud lisainformatsioon aruande lisas 10.

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

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad 31.12.2015

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nouded

F

Raha ja raha ekvivalendid 13 3192 1984
Noéuded ostjate vastu 14 329 254
Finantsvarad kokku 3522 2238
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses
Laenukohustused 16 42 667 20730
Volad tarnijatele 17 177 217
Utimnike tagatisrahad 17 520 379
Viitvolad 17 34
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 43 398 21333
Finantskohustused diglases vaartuses
Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 137
Finantskohustused diglases vaartuses kokku 137
Finantskohustused kokku 43 535 21333

Ulaltoodud tabelis esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste iglane vaartus, mida kajastatakse korrigeeritud

soetusmaksumuses, ei erine oluliselt nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel I&htutakse pohimdttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning
rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislébi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsionride vara
vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevdimet, Ulrilepingute pikkust, Udrnike
asendatavuse voimalikkust ning intresside Kkallinemise riske. Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse

kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha séilimise ning kasvu ka peale finantskohustuste taitmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks Kontserni investorite riskiootused, mistdttu on liigne riskivétmine lubamatu ja riskide juhtimiseks

tuleb kohaldada sobivaid meetmeid.

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

krediidiriski, kahandades seelébi ettevotte finantsvoimekust voi vahendades investeeringute vaartust.
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Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide diglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni finantsinstrumendid, mida
turuhindade muutus peamiselt méjutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente majutav tegur

on intressirisk.

Intressirisk

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimé&arade muutusest. Turu intressiméérade

muutus mdjutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressiméaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2016 on Kontserni laenulepingutest 49% sdlmitud ujuva intressi baasil (marginaal vahemikus 1,70% kuni 1,8% pluss 3 kuu
ja 6 kuu EURIBOR) ning 51% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi vahemikus 1,55% kuni 1,9%. Ujuva intressi baasil sdlmitud
lepingutest on omakorda 76% seotud intressimadra vahetuslepinguga, kus 3-kuu EURIBOR on fikseeritud omakorda fikseeritud 0,35%
tasemel. 3-kuu Euribor kdikus 2016. aastal tasemel -0,319% kuni -0,132% (2015: -0,133% kuni 0,023%). s.0 maksimaalne muutus aasta
jooksul oli 18,7 baaspunkti (2015: 11 baaspunkti). Kbikidele EfTEN Real Estate Fund llli laenuportfellis olevatele lepingutele on negatiivse

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

Tulenevalt intressimdérade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressiméérade pusimisele 1ahitulevikus on intressiriski
maandamine eelkdige oluline pikaajalises perspektiivis. Fondi juhtkond hindab intressiméérade voimalikku tusu olulisemat méju 4-7 aasta

perspekiiivis.

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

tingimust:

(1) Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, tagatiseks olevat kinnisvarainvesteeringut tden&oliselt ei miida enne fondi
téhtaega (s.0 enne 2025. aastat);

(2) Swapilepingute nominaalvdartuste summa lepingute solmimise hetkel ei Uleta 50% kogu EfTEN Real Estate Fund llli
konsolideeritud laenuportfellist;

(8) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse tahtaja saabumisel kuni swapilepingute I6pptahtajani nii, et

laenulepingute rahavood kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

Intressiriski maandamiseks solmiti 2016. aastal intressisswapi leping nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides 3-kuu
EURIBORI tasemel 0,35%. iintressivahetuslepingute 16pptéhtaeg on 2023. aastal, kusjuures intressivahetuslepingu kvartaalseid makseid

hakatakse tegema 2018. aasta kevadel.

Kontsern kajastab intressimééra vahetuslepinguid muutusega lébi kasumiaruande pdhimottel. Intressimdara vahetuslepingute diglane
vaartus seisuga 31.12.2016 oli negatiivne summas 137 tuhat eurot (31.12.2015: O eurot). Intressimaéra vahetuslepingute diglase vaartuse

leidmise kohta on lisainfo toodud allpool 18igus *Oiglane vaértus’.
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Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis véhendaks Kontserni voimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt

oma kohustusi. Kontserni likviildsust mojutavad eelkdige jargmised asjaolud:
- Ulritulu vahenemine v&i volatiilsus, mis vahendab Kontserni véimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus Ulripindadel;
- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;
- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;
- Finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vodrkapitali mitte ronkem kui 70%
investeeringu soetusmaksumusest ning Kontserni vola kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2016 oli Kontserni intressikandvate

volakohustuste osakaal Ulritulu tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 58% (31.12.2015: 57%) ning vola kattekordaja 2,1 (2015: 2,8).

Kontserni finantseerimispoliitika ndeb ette, et laenulepingud vdorkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse
kinnisvaraobjekte koormavate Udrilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise

tahtajalisuse kohta (diskonteerimata rahavood):

Seisuga 31.12.2016 Alla 1 kuu 2-4kuwd 4 kuni 12 kuud Zln® e saasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad volakohustused 154 556 1246 40 781 0 42738
Intressimaksed 60 178 463 2009 0 2709
Voélad hankijatele 177 0 0 0 0 177
Utimnike tagatisrahad 4 18 116 289 94 520
Viitvlad 34 0 0 0 0 34
Finantskohustused kokku 430 751 1825 43 079 94 46 178
Seisuga 31.12.2015 Alla 1 kuu 2-4kuwd 4 kuni 12 kuud Zn® e saasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad volakohustused 70 212 569 19910 0 20 761
Intressimaksed 30 88 231 1170 0 1519
Voélad hankijatele 217 0 0 0 0 217
Utimnike tagatisrahad 0 1 6 328 45 380
Viitvélad 7 0 0 0 0 7
Finantskohustused kokku 324 301 806 21 408 45 22 884
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Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 12) 3192 1984
Noéuded ja viitlaekumised (lisa 13) 411 295
Ettemakstud kulud 33 32
Kaibevara kokku 3 636 2311
Pikaajaliste kohustuste lUhiajaline osa (lisa 16) -1948 -884
LUhigjalised volad ja ettemaksed (lisa 17) -756 -400
Liihiajalised kohustused kokku -2704 -1284
Kaibekapital kokku 932 1027

Kontserni kéibekapital on seisuga 31.12.2016 932 tuhat eurot (31.12.2015: 1 027 tuhat eurot). Kontserni hinnangul on kéibekapital piisav

Kontserni igapdevase majandustegevuse kaigus tekkivate nduete taitmiseks.

Krediidirisk

Krediidiriski all késitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Kontserni ees. Kontsern on
krediidiriskile avatud tulenevalt oma &ritegevusest (peamiselt nbuetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel

oleva raha ning deposiitide kaudu.

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igap&evases
klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti n&evad
kliendilepingud enamikel juhtudel ette Glrimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini
jalgimiseks ning rahakontodel piisava likvidsuse olemasoluks finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski
maandamiseks on Kontsern the ankurtiirikuga sdlminud kokkuleppe, mille kohaselt peab Ulrniku finantseerimisasutus kogu Udriperioodi
valtel Gdrimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Ulrilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on Kontsernil

Oigus Ulrniku maksejduetuse tulemusel tekkinud volgnevusi kustutada.

Kontserni ettevotted sélmivad Glrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline anallits

tehakse enne Glrilepingu sGlmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Uurniku maksevoimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete
ebatdendoliselt laekuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetahtaega le 180-paeva Uletanud nduded ebatdendoliselt lackuvaks, v.a

juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude lackumise osas vdi on nduete laekumiseks sélmitud maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

Aegumata 287 218
Aegunud, s.h 42 82
Kuni 30 péeva 42 29
30-60 pdeva 0 4
Ule 60 paeva 0 49
Ebatbené&oliselt lackuvad arved 0 -46
Nouded ostjate vastu kokku 329 254
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Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 3192 1984
Noéuded ostjate vastu 329 254
Maksimaalse krediidirisk kokku 3522 2238

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

alljigrgnevalt:

Reiting Saldo 31.12.2016
Al 15637
Al 1633
Aa2 11

Kapitalijuhtimine
Kontsern kéasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

Kontserni eesmérgiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni voime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionaride investeeringu tootlus

ja hoida optimaalset kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut omakapitali. Kontserni
investeerimispoliitika naeb ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse vahemalt 30% omakapitali. Vajalik omakapitali maht
arvutatakse iga investeeringu tegemise korral individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete

mahtu ning omavahelist proportsiooni.

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

laenu annuiteetmaksetest.

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 75% investeeritud omakapitali
vaartusest. Oma esimese tegevusperioodi (mai-detsember 2015) kasumist jaotas EfTEN Real Estate Fund Ill AS dividende summas 411
tuhat eurot, mis on 3% fondi sissemakstud aktsiakapitalist. 2016. aasta kasumist teeb EfTEN Real Estate Fund Il AS juhatuse aktsionaridele

ettepaneku jaotada dividendideks 1 500 tuhat eurot, mis on 6% fondi sissemakstud aktsiakapitalist.

Kapitalisatsiooni aruanne

€ tuhandetes

HUpoteegiga tagatud Ithiajalised kohustused (lisa 16) 1965 891
Tagamata lUhiajalised kohustused (lisa 17) 739 393
Kokku liihiajalised kohustused 2704 1285
HUpoteegiga tagatud pikaajalised kohustused (lisa 16) 40773 19 870
Tagamata pikaajalised kohustused (lisa 17) 3437 2397
Kokku pikaajalised kohustused 44 210 22 267
Aktsiakapital ja Ulekurss (lisa 20) 24 890 13 853
Reservid 75 0
Jaotamata kasum (lisa 21) 5355 1492
Aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 30 320 15 345
Kokku kohustused ja omakapital 77 234 38 897
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Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks seatud hipoteekide kohta on toodud t&dpsem informatsioon aruande lisas 16.

Netovola aruanne

€ tuhandetes

Raha (lisa 12) 3192 1984
Raha ekvivalendid 0 0
Kaubeldavad véartpaberid 0 0
Likviidsed varad kokku 3192 1984
Pikaajaliste pangalaenude lihiajaline osa (lisa 16) 1965 891
Lihiajalised pangalaenud 0 0
Muud luhiajalised finantskohustused 0 0
Neto liihiajalised volad -1228 -1 093
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 16) 40 773 19 870
Emiteeritud volakirjad 0 0
Muud pikaajalised laenud 0 0
Pikaajalised volad kokku 40 773 19 870
Netovolad kokku -42 001 -20 963

Oiglane vaartus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste anallilsimisel kasutatud hindamismeetodid on defineeritud alljargnevalt:
Tase 1 - borsihinnad kaubeldaval turul;

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

Tase 3 - hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2016 ega 31.12.2015 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Koik
Kontserni kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 15).

Kdik Kontserni laenukohustused ning intressiriski maandamiseks sdlmitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

Kontsern on intressiriski maandamiseks solminud intressimdara vahetuslepingud, mille Oiglane vaartus saadakse intressiméara
vahetuslepingute rahavoogude diskonteerimisel nii, et vastavalt EURIBOR-i turuootustele leitakse sissetulevad ning valjaminevad rahavood
ning diskonteeritakse need, kasutades zero-rate maéara. Kontsern kasutab intressimééra vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks

lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot.

20 Aktsiakapital

EfTEN Real Estate Fund Ill AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga oli 31.12.2016 23 853 tuhat eurot (31.12.2015: 13 853 tuhat
eurot). Aktsiakapital koosnes 31.12.2016 seisuga 2 385 263 aktsiast (31.12.2015: 1 385 263 aktsiast) nimivaartusega 10 eurot (31.12.2015:

sama). llma po&hikirja muutmata on ettevottel digus aktsiakapitali suurendada 39 440 tuhande euroni.

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

sissemakseid kokku 11 038 tuhande euro ulatuses (sh 1 038 tuhat eurot moodustas Ulekurss).

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

2016. aastal kandis EfTEN Real Estate Fund lll AS 2015. aasta koondkasumist 5%, s.0 75 tuhat eurot, kohustuslikku reservkapitali.
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EfTEN Real Estate Fund lll AS aktsiakasumi aruanne:

7Y 2015

Aruandeaasta puhaskasum, € tuhandetes 4 349 1492
Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk 2081153 1071513
Kasum aktsia kohta, eurodes 2,09 1,39

Emaettevdtte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne on toodud aruande lisas 26.

21 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

€ tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 5355 1492
Potentsiaalne tulumaksukohustus 1071 298
Dividendidena on voimalik valja maksta 4284 1194

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega

kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2016 ning 31.12.2015.

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused
Eesti

Maksuhaldur ei ole algatanud ega labi vinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli Gheski kontserni ettevottes. Maksuhalduril on digus
kontrollida ettevotte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel mééarata taiendav
maksusumma, intressid ja trahv. Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur méarata kontsernile olulise

tdiendava maksusumma.

Lati ja Leedu

Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur maérata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

22 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund lll AS loeb seotud osapoolteks:

- isikuid, kellele kuulub Ule 10% EfTEN Real Estate Fund lll AS aktsiakapitalist;

- EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhatuse likmeid ning juhatuse likmetele kuuluvaid ettevétteid,;
- EfTEN Real Estate Fund Il AS ndukogu likmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevotteid;
- EfTEN Real Estate Fund Il AS t&6tajaid ning td6tajatele kuuluvaid ettevotteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2016. aastal valitsemisteenust summas 344 tuhat eurot (2015: 85 tuhat eurot), (vt lisa 8). EfTEN Real

Estate Fund lll AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mitnud seotud osapooltele 2016. ega 2015. aastal muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli 2016. ja 2015. aastal Uheksa t66tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 240 tuhande euro ulatuses
(2015: 72 tuhande euro ulatuses). Lisaks tasusid Kontserni Lati ja Leedu tutarettevotted 2016. aastal 2 tuhande euro ulatuses
t66joumaksusid (2015: null eurot). Kontserni juhatuse ega ndukogu likmetele 2016. ega ka 2015. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud.
Kontserni juhatuse likmed té6tavad Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevéttes EfTEN Capital AS ning juhatuse likme tegevusega
seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.

37



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

Vastavalt Eesti Raamatupidamise Seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva Uksuse
(emaettevotte) eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevotte esmaste aruannete koostamisel on jérgitud samu
arvestuspdhimotteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel. TUtarettevotete kajastamist
késitlevaid arvestuspohimdtteid on emaettevotte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud konsolideeritud raamatupidamise

aastaaruande lisana, muudetud vastavalt IAS 27 ,Konsolideeritud ja eraldiseisvad raamatupidamise aruanded” nduetele.

Emaettevdtte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud kéesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande lisadena, on

investeeringud tutarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes
Uldhalduskulud -85 -98
Arikahjum -85 -98
Kasum tltarettevotetest 4 376 15671
Finantstulud 61 21
Finantskuludkulud -3 0
Kasum enne tulumaksu 4 349 1494
Aruandeaasta koondkasum kokku 4349 1494
24 Emaettevotte konsolideerimata bilanss
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 598 548
Noéuded ja viitlaekumised 162 824
Kaibevara kokku 760 1372
Péhivara
TUtarettevotete aktsiad ja osad 28 265 12 185
Pikaajalised néuded 1800 1800
Pohivara kokku 30 065 13 985
VARAD KOKKU 30 825 15 357
Laenukohustused 500 0
Vélad 3 11
Liihiajalised kohustused kokku 503 1
Kohustused kokku 503 1
Aktsiakapital 23 853 13 853
Ulekurss 1038 0
Kohustuslik reservkapital 75 0
Jaotamata kasum 5 356 1493
Omakapital kokku 30 322 15 346
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 30 825 15 357

38



EfTEN Real Estate Fund Ill AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

25 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

€ tuhandetes

Rahavood &ritegevusest

Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja -kulud

Kasum tltarettevotete diglase vaértuse muutusest

Saadud dividendid

Rahavood &ritegevusest enne kdibekapitali muutuseid
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood éaritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
TltarettevGtete soetus

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadud dividendid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Makstud dividendid

Aktsiate emiteerimine

Rahavood finantseerimistegevusest kokku
RAHAVOOD KOKKU
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus

BT oc 52015 21122015

4349 1494
-58 -21

-3 965 -15671
-411 0
-86 -98

-19 8
-104 -90
-12114 -11 414
-376 -1800
307 0
1211 0
-10972 -13 214
500 0
-411 0
11038 13 853
11127 13 853
50 549

548 0

50 549

598 548
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26 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Aktsiakapital Ulekurss rgsc;r:/f;l:)?tlg(l Jaof;zi:: Kokku
€ tuhandetes
Saldo 06.05.2015 0 0 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 13 853 0 0 0 13 853
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 1493 1493
Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1493 15 346
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11038
Dividendide maksmine 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 4 349 4349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5 356 30 322

Téaiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 20.

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

|

31.12.2015

€ tuhandetes

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 30322 15 346
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus) -28 265 -12.985
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 28 263 12983
Kokku 30 320 15 345
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EfTEN Real Estate Fund III AS aktsionaridele

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt
EfTEN Real Estate Fund III AS (Ettevote) ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2016 ning sellel kuupieval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud
finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2016;

e konsolideeritud koondkasumiaruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval 16ppenud majandusaasta kohta; ja

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimotete
kokkuvotet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 14bi kooskédlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,,Audiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Oleme Ettevottest/Kontsernist soltumatud kooskolas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite
No6ukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanéuetega. Oleme tditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanouetele.

Muu informatsioon

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

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kiigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega v4i meie poolt auditi kiigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vadrkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vilja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja
tuua.

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee
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Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

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

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

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jarelevalve
teostamise eest.

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

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

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

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

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

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

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi toendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust péhjustavaid stindmusi v6i tingimusi, mis voivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jaitkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tdhelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupaevani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused v6i tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise loppemist;
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¢ hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis;

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

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

ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tihelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

AS PricewaterhouseCoopers

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Ago Vilu Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 617

28. veebruar 2017
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Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Real Estate Fund Ill AS Uldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2016 5 355 000
Eraldis kohustuslikku reservkapitali 218 000
Dividendide jaotamine 1 500 000
Jaotamata kasumi jaék pérast eraldiste tegemist 3 637 000
Viljar Arakas Tonu Uustalu
Juhatuse lige Juhatuse lige

28. veebruar 2017. a
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Juhatuse ja ndukogu likmete allkirjad 2016. aasta majandusaasta aruandele

Kéesolevaga kinnitame EfTEN Real Estate Fund Il AS 2016. a majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

Arti Arakas Siive Penu
Noukogu esimees Noukogu lige
Sander Rebane Olav Miil
Noukogu lige Noukogu lige
Viljar Arakas Tonu Uustalu
Juhatuse lige Juhatuse liige
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Muudgitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood m Muugitulu % Pdhitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 0 - jah
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TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar

EfTEN Real Estate Fund Il AS soetas 2019. aasta veebruaris ABC Motors miiligi- ja teeninduskeskuse Tallinnas. Kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumus koos
tehingukuludega oli kokku 3,015 miljonit eurot ning tehingu tegemiseks véeti laenu summas 1,8 miljonit eurot. Ulejaédnud soetussumma finantseeriti Kontserni

vabadest vahenditest. Kinnisvarainvesteeringust lisandus 2149 m2 iripinda ning Kontsern saab Glritulu 252 tuhat eurot aastas.

2019. aasta kevadel viib EfTEN Real Estate Fund Il AS labi tdiendava aktsiaemissiooni mahus kuni 16 miljonit eurot tulevikus plaanitavate uute objektide

omandamise rahastamiseks.

Fond jatkab investeerimistegevust juhindudes oportunistlikust ja vaartust lisavast investeerimisstrateegiast.

Finantsiilevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i konsolideeritud 2019. aasta | kvartali mudgitulu oli 2,315 miljonit eurot (2018 | kvartal: 2,000 miljonit eurot), kasvades aastaga

16%. Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 1,369 miljonit eurot (2018 | kvartal: 1,251 miljonit eurot).

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2019. aasta | kvartalis 97% (2018 | kvartal: 98%), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud
(s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 3% (2018: 2%) mutgitulust. Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, tldkulud ning muud tulud

ja -kulud moodustasid 2019. aasta | kvartali jooksul mutgitulust kokku 19,5%. 2018. aasta 12 kuu jooksul jéi sama naitaja 20,7% tasemele.

3 kuud

€ miljonites

Utiritulu, kinnistutega seotud muud tasud 2,315 2,000
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,162 -0,151
Intressikulud ja intressitulud -0,338 -0,207
Neto iiiritulu miinus finantskulud 1,815 1,642
Valitsemistasud -0,174 -0,148
Muud tulud ja -kulud -0,115 -0,114
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasu muutust, intressiswapi diglase vaartuse 1,526 1,380

muutust ja tulumaksukulu

Kontserni varade maht 31.03.2019 seisuga oli 111,088 miljonit eurot (31.12.2018: 108,503 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas

varade mahust 95% (31.12.2018: sama).
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud Aol Aozufsy S s

Muud pikaajalised varad 0,103 0 g O/

Kibevara, v.a raha 0,539 0,719 0,678 0,444

Netovélg (Raha ja raha ekvivalendid miinus kohustused) S “SELI0 LR LRl

Puhasvaartus (NAV) 51,863 50,494 46,385 30,320
16,09 15,67 14,39 12,71

Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes
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EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsia puhasvaartus kasvas 2019. aasta | kvartali jooksul 2,7% (2018 | kvartal: sama). Investeeritud kapitali aastane tootlus
(ROIC) oli 31.03.2019 seisuga 17,9% (31.12.2018: 17,6%).

Kontserni konkurentsivéimet aitab kasvatada ligipdas paindlikele finantseerimistingimustele. 2019. aasta | kvartali jooksul laekus Kontsernile pangalaene seoses
uue kinnisvarainvesteeringu soetamise ning olemasolevate kinnisvarainvesteringute arendusega kogusummas 1,978 miljonit eurot. Kontserni laenulepingute
keskmine intressimaar (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) on martsi 16pu seisuga 1,8% (31.12.2018: sama) ning LTV (Loan to Value) 52% (31.12.2018:
sama).

EfTEN Real Estate Fund Ill AS dividendipoliitika ndeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% aktsionaridele (bruto)dividendideks.
2019. aasta mais maksab EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsionaridele (neto)dividende 95 senti aktsia kohta (kokku 3,061 miljonit eurot). 2018. aastal maksis
Kontsern aktsionaridele dividende 68 senti aktsia kohta (kokku 2,191 miljonit eurot).

2019. aasta | kvartali jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 0,912 miljonit eurot (2018 | kvartal: 0,776 miljonit eurot). Pérast Leedu ettevétete tulumaksukulu
mahaarvamist ning arvestusliku dividendide tulumaksukulu arvutamist Eesti ja Lati ettevotetes saaks EfTEN Real Estate Fund Il vastavalt kehtestatud

dividendipoliitikale maksta aktsionaridele netodividende selle perioodi kasumist 0,656 miljonit eurot (20 senti aktsia kohta).

Potentsiaalse dividendimakse arvutuskaik 2019. ja 2018. aasta | kvartalis teenitud kasumi baasilt

| kvartal

2019 2018

EUR tuhandetes

Arikasum 1864 1587
Korrigeerimine pdhivara amortisatsiooniga 9 13
EBITDA 1873 1600
Intressikulud -262 -197
Pangalaenude tagasimaksed -677 -533
Tulumaksukulu kasumilt (Leedu) -22 -94
Vaba rahavoog 912 776
80% vabast rahavoost 730 621
Arvestuslik dividendide tulumaksukulu -74 =7/8)
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale 656 548
Aktsiate arv perioodi I6pus 3222535 3222535
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale aktsia kohta, eurodes 0,20 0,17

Peamised tootlus- ja likviidsusnaitajad

| kvartali kohta

2019 2018
ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 2,7 2,7
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 1,2 13
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100* 3,8 85
EBITDA (€ tuhandetes) 1873 1600
EBITDA marginaal, % 81% 80%
EBIT (€ tuhandetes) 1864 1587
EBIT marginaal, % 81% 79%
Likviidsuskordaja (kéibevara / liihiajalised kohustused, seisuga 31.03.2019 ja 31.12.2018% 13 0,6
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujérgsed laenumaksed) 2,0 2,2

* Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund Il AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aazio. Naitaja ei arvesta omakapitalina
kaasatud vahendite tegelikku investeerimist.

2 Kontserni likviidsuskordaja oli seisuga 31.12.2018 0,6. Nimetatud naitaja tase oli pdhjustatud Kontserni titarettevotte EfTEN Evolution UAB pikaajalise
pangalaenu osa kajastamisest lihiajalisena summas 5 437 tuhat eurot seoses ajutiselt laenulepingus séatestatud laenuteeninduse kattekordaja (DSCR)
mittevastavusega laenulepingu tingimustele. Kovenant oli alla ndutud maara seoses Evolution biiroohoones 2019. aasta aprillis |6ppeva Uurilepinguga seotud
kuludega ning ajutise vakantsusega. 2019. aasta jaanuaris véljastas laenuandja EfTEN Evolution UAB-le kirjaliku kinnituse laenulepingu jatkamiseks kuni
kokkulepitud tahtajani, s.t kuni 30.05.2023 ning kinnituse, et antud kovenant v&ib olla alla laenulepingus kehtestatud maara kuni 2019. aasta I6puni. 2019. aasta
| kvartalis oli EfTEN Evolution laenuteeninduse kattekordaja 1,4, s.t laenutingimusi ei rikutud ning nimetatud pangalaenu pikaajaline osa on Kontserni aruannetes
kajastatud pikaajaliste laenukohustuste koosseisus.
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Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline ulrnike baas. 2019. aasta 31. martsi 16pu seisuga on Kontsernil 11 (31.12.2018: 10)
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipéeval on 106,084 miljonit eurot (31.12.2018: 102,787 miljonit eurot) ning soetusmaksumus 98,292 miljonit
eurot (31.12.2018: 94,627 miljonit eurot).

Kinnisvaraportfell riikide kaupa Kinnisvaraportfell sektorite kaupa
Logistika
Eesti 28%
26%
Kaubandus
44%
Leedu
66% '
Lati
8%
Biiroo
28%
Kontserni kinnisvaraportfelli peamised naitajad seisuga 31.03.2019:
- Oodatav f
o . . . ISR e doritulu Taituvus, - KESKMINe -y e
Kinnisvarainvesteeringud Kontserni osalus investeeringu diglane Udiri netopind Uurilepingute
vaartus CeEiEn, @ Re ikkus &y
tuhandetes P
DSV Tallinn 100 12 850 16 014 1006 100 7,6 1
DSV Riia 100 8 660 12 149 711 100 7,6 1
DSV Vilnius 100 8730 11 687 692 100 7,5 1
Logistika kokku 30 240 39 850 2409 100 7.6 3
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 31650 19881 2980 98 4,5 119
Hortes aianduskeskus, Laagri 100 3430 3470 263 100 13,4 1
Selver, Laagri 100 6 650 3063 499 99 9 9
ABC Motors miiligi- ja teeninduskeskus 100 3015 2149 252 100 10 1
Hortes aianduskeskus, Tallinn 100 1888 arendusjargus
Kaubandus kokku 46 633 28563 3994 99 6,0 130
Ulonu biiroohoone 100 9220 5174 706 100 2,9 15
L3 biiroohoone 100 9971 6150 763 100 1.8 35
Evolution biiroohoone 100 10 020 6172 639 90 1.4 40
Biiroo kokku 29211 17 496 2108 94 2,0 90
Kinnisvaraportfell kokku 106 084 85 909 8511 515 223

Aktsiainfo

EfTEN Real Estate Fund Il aktsia puhasvaartus seisuga 31.03.2019 oli 16,09 eurot (31.12.2018: 15,67 eurot). EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiad on Tallinna
Borsil vabalt kaubeldavad alates 1. detsembrist 2017. 2019. aasta | kvartali jooksul tdusis EFT1T aktsia hind 16,2 eurolt 18,0 eurole (11,1%). Kvartali jooksul
kaubeldud EFT1T aktsiate keskmine sulgemishind oli 17,3 eurot ning tehingute maht oli kokku 232 tuhat eurot (2018. aasta | kvartal: 693 tuhat eurot).

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

puhasvaartusest kinnisvarainvesteeringutega seotud edasiliikkunud tulumaksukulu ning finantsinstrumentide (intressiswap) diglane vaartus.
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€ tuhandetes 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018 31.12.2017

IFRS néuete kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 51 863 50 494 47 636 46 385
Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud edasiliikkunud tulumaksukohustuse vélja arvamine 3630 3496 2961 2 864
Finantsinstrumentide diglae vaartuse vélja arvamine 264 189 69 58
EPRA vara puhasvaartus 55 757 54 179 50 666 49 307
Aktsiate arv bilansipaeval 3222535 3222535 3222535 3222535
EPRA puhasvaartus aktsia kohta, eurodes 17,30 16,81 15,72 15,30
EPRA NAV kasv, eurodes 0,49 0,42
Makstud dividend aktsia kohta, eurodes 0,00 0,00
Makstud dividendide tulumaks aktsia kohta, eurodes 0,00 0,00
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, eurodes 0,49 0,42
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, kasv 2,9% 2,8%

Seisuga 31.03.2019 on EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 35,883 miljonit eurot (31.12.2018: sama). Aktsiate arv seisuga
31.03.2019 oli 3 222 535 tiikki (31.12.2018: sama). Fondil on Uhte liiki nimelised aktsiad, nimivaartusega 10 eurot iga aktsia. Iga aktsia annab fondi aktsionérile
Uhe haale.

EfTEN Real Estate Fund Il aktsia puhasvaartus ning makstud dividendid (kumulatiivne)
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Tehingute maht EFTLT aktsiatega
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Kaive, kumulativne mKaive paevas

Seisuga 31.03.2019 oli EfTEN Real Estate Fund 11l AS-l 1629 (31.12.2018: 1709) aktsionari, kellest 23,1% (31.12.2018: 24%) olid juriidilised isikud. Juriidilistele
isikutele kuulus kokku 75,9% (31.12.2018: 75,2% kogu fondi aktsiakapitalist).

EfTEN Real Estate Fund Il AS-l on seisuga 31.03.2019 kolm Ule 10%-lise osalusega aktsionari:

Seisuga 31.03.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Energia OU 455 439 14,13
Jarve Kaubanduskeskus OU 329 692 10,23
Hoiukonto OU 328 167 10,18
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KONSOLIDEERIMISGRUPI VAHEARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

| kvartal

€ tuhandetes Lisad 2018
Mudgitulu 3,4 2315 2000
Muldud teenuste kulu 5 -76 -49
Brutokasum 2239 1951
Turustuskulud 6 -86 -102
Uldhalduskulud 7 -288 -262
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 12 0 0
Muud éritulud ja -kulud -1 0
Arikasum 3 1864 1587
Intressitulud 0 1
Finantskulud 8 -338 -208
Kasum enne tulumaksu 1526 1380
Tulumaksukulu 9 -157 -129
Aruandeperioodi koondkasum kokku 3 1369 1251
Kasum aktsia kohta 10

- tava 0,42 0,39

- lahustatud 0,42 0,39

Lisad lehekiilgedel 11-23 on raamatupidamise vahearuande lahutamatud osad
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 15 4 359 4 859
Nouded ja viitlaekumised 11 440 673
Ettemakstud kulud 99 46
Kéibevara kokku 4898 5578
Pikaajalised nduded 0 24
Kinnisvarainvesteeringud 3,12 106 084 102 787
Materiaalne pdhivara 106 114
Pohivara kokku 106 190 102 925
VARAD KOKKU 111 088 108 503
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 13 2755 8 105
Tuletisinstrumendid 15 264 189
Vélad ja ettemaksed 14 673 1019
Liihiajalised kohustused kokku 3692 9313
Laenukohustused 13 51 390 44 743
Muud pikaajalised vdlad 14 513 457
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 9 3630 3496
Pikaajalised kohustused kokku 55 533 48 696
Kohustused kokku 59 225 58 009
Aktsiakapital 16 32225 32 225
Ulekurss 16 3658 3658
Kohustuslik reservkapital 621 621
Jaotamata kasum 17 15359 13 990
Omakapital kokku 51 863 50 494
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 111 088 108 503

Lisad lehekulgedel 11-23 on raamatupidamise vahearuande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

| kvartal

Lisad 2019 2018
€ tuhandetes
Puhaskasum 1369 1251
Puhaskasumi korrigeerimised:
Finantskulud ja -tulud 8 338 208
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 7 9 13
Pd&hivara vaartuse langus 0 -8
Tulumaksukulu 9 157 129
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku 504 342
Rahavood édritegevusest enne kdibekapitali muutuseid 1873 1593
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 48 -19
Rahavood aritegevusest kokku 1921 1574
Materiaalse pdhivara soetus -1 0
Kinnisvarainvesteeringute soetus 12 -3 458 -1 849
Kinnisvarainvesteeringute muiuk 12 0 0
Titarettevotete soetus 0 -90
Rahavood investeerimistegevusest kokku -3459 -1 939
Saadud laenud 13 1978 220
Laenude graafikujargsed tagasimaksed 13 -677 -533
Makstud intressid -263 -192
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 1038 -505
RAHAVOOD KOKKU -500 -870
Raha jaraha ekvivalendid perioodi alguses 4859 8133
Raha ja raha ekvivalentide muutus -500 -870
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 4359 7263

Lisad lehekulgedel 11-23 on raamatupidamise vahearuande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

€ tuhandetes Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik  Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

Saldo 31.12.2017 32 225 3658 293 10 209 46 385
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 1251 1251
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 1251 1251
Saldo 31.03.2018 32225 3658 293 11 460 47 636
Saldo 31.12.2018 32225 3658 621 13 990 50 494
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 1369 1369
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 1369 1369
Saldo 31.03.2019 32225 3658 621 15 359 51 863

Aktsiakapitali kohta on toodud taiendavat informatsiooni lisas 16.

Lisad lehekiilgedel 11-23 on raamatupidamise vahearuande lahutamatud osad.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE VAHEARUANDELE

1 Konsolideeritud vahearuande koostamisel kasutatud arvestusmeetodid ja hindamisalused

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

EfTEN Real Estate Fund Ill AS Kontserni struktuur seisuga 31.03.2019 on jargmine (vt ka lisa 2):

TUTARETTEVOTTED
Kinnisvarainvesteering:
100% . . . . R
Saulés Miestas UAB Saulés Miestas kaubanduskeskus, Siauliai
0/
100% Verkiy projektas UAB Ulonu biiroohoone, Vilnius
0/
100% EfTEN Laisves UAB L3 biiroohoone, Vilnius
0/
100% EfTEN Evolution UAB Evolution biroohoone, Vilnius
0/
2 100% EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius
5
c
=]
S 100%
% EfTEN T&nassiima OU DSV logistikakeskus, Tallinn
i
©
&
0/
E 100% EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia
=
i}
0/ -
100% EfTEN Laagri OU Laagri Selver, Tallinn
100% " . - " . .
EfTEN Tahesaju tee OU Téhesaju tee Hortes, Tallinn
0/ -
100% EfTEN Seljaku OU Laagri Hortes, Tallinn
0/ .
100% | EfrEN Autokeskus OU Paldiski mnt 105, Tallinn

EfTEN Real Estate Fund lll AS ja tema tutarettevotete konsolideeritud raamatupidamise lihendatud vahearuanne on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste
standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt (IFRS EL). Kéesolev konsolideeritud vahearuanne on koostatud vastavuses Rahvusvahelise
Raamatupidamise Standardiga IAS 34: Vahearuandlus. Vahearuande koostamisel on kasutatud samu arvestusmeetodeid nagu 31.12.2018 I6ppenud
majandusaasta aastaaruandes. Vahearuannet tuleks lugeda koos Kontserni viimase avalikustatud 2018. aasta majandusaasta aruandega, mis on koostatud
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS). Juhatuse hinnangul kajastab EfTEN Real Estate Fund Il AS 2019. aasta | kvartali
vahearuanne digesti ja diglaselt Kontserni majandustulemust vastavalt jatkuvuse printsiibile. Kédesolev vahearuanne ei ole auditeeritud ega muul moel kontrollitud
audiitorite poolt ja sisaldab ainult Kontserni konsolideeritud aruandeid. Aruandevaluuta on euro. Konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne on koostatud

tuhandetes eurodes ja kdik arvnaitajad on umardatud Iahima tuhandeni, kui pole osutatud teisiti.
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2 Tiitarettevotted

Tiitarettevotte omakapital,

Kontserni osalus, %

Ettevétte nimi ':fa%k()ha' Kinnisvarainvesteering € tuhandetes
MOl 31.12.2018 MOl 31.12.2018
Emaettevote
EfTEN Real Estate Fund Il AS Eesti
Tutarettevotted
14 308 13 855 100 100
Saules Miestas UAB Leedu Kaubanduskeskus Saules Miestas
4082 3961 100 100
Verkiu projektas UAB Leedu Ulonu biroohoone, Vilnius
4 890 4 755 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu L3 buroohoone, Vilnius
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV Logistikakeskus, Vilnius 4163 4046 100 100
EfTEN Ténassilma OU Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 6415 6215 100 100
EfTEN Krustpils SIA Lati DSV logistikakeskus, Riia 2637 2511 100 100
EfTEN T&hesaju tee OU Eesti Hortes Aianduskeskus, Tallinn 2099 1759 100 100
EfTEN Evolution UAB Leedu Evolution blroohoone, Vilnius 4257 4168 100 100
. 1912 1864 100 100
EfTEN Seljaku OU Eesti Hortes Aianduskeskus, Saue
. 3756 3670 100 100
EfTEN Laagri OU Eesti Selver kaubanduskeskus, Laagri
EfTEN Autokeskus OU Eesti Autokeskus Paldiski mnt 105, Tallinn 1245 ° 100 100
Kaik tiitarettevétted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja tiiirile andmisega. Uhegi tiitarettevétte osad ei ole bérsil noteeritud.
3 Segmendiaruandlus
SEGMENDI TULEM
Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku
3 kuud 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
€ tuhandetes
Miidgitulu (lisa 4), s.h 585 371 602 548 1128 1081 0 0 2315 2000
Eesti 0 0 251 248 221 183 0 0 472 431
Lati 0 0 178 128 0 0 0 0 178 128
Leedu 585 371 173 172 907 898 0 0 1665 1441
Aritegevuse netotulu, s.h 536 345 602 548 1015 956 0 0 2153 1849
Eesti 0 0 251 248 217 179 0 0 468 427
Lati 0 0 178 128 0 0 0 0 178 128
Leedu 536 345 173 172 798 777 0 0 1507 1294
Arikasum, s.h 478 308 542 489 869 815 -25 -24 1864 1588
Eesti 0 0 227 224 175 152 -25 -24 377 352
Lati 0 0 158 111 0 0 0 0 158 111
Leedu 478 308 157 154 694 663 0 0 1329 1125
EBITDA, s.h 478 307 542 489 878 811 -25 -24 1873 1583
Eesti 0 0 227 224 175 152 -25 -24 377 352
Lati 0 0 158 111 0 0 0 0 158 111
Leedu 478 307 157 154 703 659 0 0 1338 1120
Arikasum 1864 1588
Neto finantskulu -338 -208
Kasum ette tulumaksukulu 1526 1380
Tulumaksukulu (lisa 9) -157 -129
ARUANDEPERIOODI PUHASKASUM 1 369 1251

12



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud vahearuanne | kvartal 2019 (auditeerimata)

SEGMENDI VARAD

Biiroo Logistika Kaubandus Kokku

31. martsi seisuga 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12)

Eesti 0 0 12 850 13070 14 983 9795 27 833 22 865
Lati 0 0 8 660 8214 0 0 8 660 8214
Leedu 29211 19 082 8730 8 600 31 650 30 990 69 591 58 672
Kinnisvarainvesteeringud kokku 29211 19 082 30 240 29 884 46 633 40 785 106 084 89 751
Muud pikaajalised varad 106 38
Netovdlg -54 866 -42 649
Muud liihiajalised varad 539 496
NETOVARA 51 863 47 636

2019. ja 2018. aasta | kvartalis ei teinud drisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades
riikides, kus kinnisvarainvesteeringut omav titarettevéte.

Kontserni suurimad kliendid on DSV Transport AS, DSV SIA ning DSV Transport UAB, omades vastavalt 11,8%, 8,3% ja 8,1% Kontserni konsolideeritud tritulust.
Ulejaanud ddirnike tulu osakaal konsolideeritud tulust j&éb alla 6%.

4 Miidgitulu
| kvartal

Tegevusalad 2018
€ tuhandetes

Utiritulu biiroopindadelt 574 357
Utiritulu kaubanduspindadelt 955 912
Uliritulu lao- ja logistikapindadelt 602 546
Muud mudgitulud 184 185
Miiiigitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisa 3, 12) 2315 2 000

I kvartal

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes 2018
€ tuhandetes

Eesti 472 431
Lati 178 128
Leedu 1665 1441
Miiiigitulu geograafiliste piirkondade I6ikes kokku (lisa 3, 12) 2315 2 000

5 Miiiidud teenuste kulud
I kvartal

Miiiidud teenuste kulu 2018
€ tuhandetes

Utiripindade remont ja hooldus -33 -8
Vara kindlustus -4 -4
Maamaks ja kinnisvaramaks -24 -31
Palgakulud, s.h maksud -5 0
Muud miudgikulud -10 -6
Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 3) -76 -49
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6 Turustuskulud

I kvartal
Turustuskulud 2018
€ tuhandetes
Uliiripindade vahendustasud 0 -5
Reklaam, reklaamritused -86 -97
Turustuskulud kokku -86 -102
1Reklaami ja reklaamurituste kulud koosnevad olulises osas kaubanduskeskuste turundustirituste kuludest, mille Glirnikud katavad kokkuleppelistest
turundustasudest.
7 Uldhalduskulud
| kvartal
Oldhalduskulud 2015
€ tuhandetes
Valitsemisteenus (lisa 17) -174 -148
Burookulud -5 -7
Palgakulud, s.h maksud -46 -44
Konsultatsioonikulud, diguskulud -25 -24
Depositooriumi kulud, regulaatori kulud -16 -21
Muud Gldhalduskulud -13 -5
Amortisatsioonikulud -9 -13
Uldhalduskulud kokku -288 -262
8 Finantskulud
| kvartal
Finantskulud 2019 2018
€ tuhandetes
Intressikulud, s.h
-262 -197
Intressikulud laenudelt
-239 -197
Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/ kulu véhendus (+) 23 0
Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus (lisa 15) 76 1
Finantskulud kokku
-338 -208
9 Tulumaks
| kvartal
2019 2018
€ tuhandetes
Leedu ettevotete edasillikkunud tulumaksukulu -135 -35
Leedu ettevotete tulumaksukulu kasumilt -22 -94
Tulumaksukulu kokku -157 -129
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Kontsernil on seisuga 31.03.2019 edasillikkunud tulumaksukohustus seoses Leedus asuvate tlitarettevotete maksuamortisatsiooni kasutamisega summas 3 630

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

I6ppemist.
10 Kasum aktsia kohta
3 kuud
2019 2018
Aruandeperioodi puhaskasum, € tuhandetes 1369 1251
Dividendid aktsia kohta, eurodes 0,00 0,00
Kaalutud keskmine aktsiate arv perioodi jooksul, tk 3222535 3222535
Kasum aktsia kohta, eurodes 0,42 0,39
11 Néuded ja viitlaekumised
31.03.2019 31.12.2018
€ tuhandetes
Ostjate tasumata summad 339 490
Kéibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 65 115
Muud viitlaekumised 36 68
Nouded kokku 440 673
12 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.03.2019 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Neto Ehitusaasta Omanda- Soetus- Turuvaartus Osakaal
ttiripind mise aeg maksumus 31.03.2019 fondi
(m2) aktivate
turu-
vaartusest

€ tuhandetes
Saules Miestas kaubanduskeskus Saules Miestas, Leedu 19 881 2007  08.2015 28 419 31 650 28%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11 687 2005 06.2016 8470 8730 8%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16 014 2003 07.2016 12 228 12 850 12%
DSV logistikakeskus Riia, Lati 12 149 2000 07.2016 8789 8 660 8%
L3 biliroohoone Vilnius, Leedu 6 150 2004 10.2016 8 708 9971 9%
Ulonu biroohoone Vilnius, Leedu 5174 2012 12.2015 8124 9220 8%
Hortes aianduskeskus Laagri Tallinn, Eesti 3470 2006  05.2017 3108 3430 3%
Hortes aianduskeskus Tahesaju Tallinn, Eesti arendusjargus 2019 05.2018 2139 1888 2%
Laagri Selver Tallinn, Eesti 3063 2017 05.2017 6 223 6 650 6%
Evolution biliroohoone Vilnius, Leedu 6172 2009 05.2018 9070 10 020 9%
ABC Motors miiligi- ja teeninduskeskus Tallinn, Eesti 2149 2002  02.2019 3015 3015 3%
Kokku 85 909 98 292 106 084 95%
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2019. ja 2018. aasta | kvartalis on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Arendusjargus  Valmis kinnisvara- Kinnisvara-

kinnisvarainvesteeringud investeeringud investeeringud

kokku

Saldo seisuga 01.01.2018 0 88 390 88 390
Soetused 0 1361 1361
Saldo seisuga 31.03.2018 0 89 751 89 751
Saldo seisuga 01.01.2019 1636 101 151 102 787
Soetused 252 3016 3268
Kapitaliseeritud parendused 29 29
Saldo seisuga 31.03.2019 1888 104 196 106 084

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

| kvartal

31. martsi seisuga vdi kvartali kohta 2018
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Glritulu (lisa 4) 2131 1814
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -76 -49
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 16) 0 463
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus (lisa 13) 104 196 89 751

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 3 'Segmendiaruandlus’.

13 Laenukohustused

Seisuga 31.03.2019 on Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu
Laenu- Lepinguline Laenu jaak intressimaar Osakaal fondi
Laenu andja laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja paritoluriik summa 31.03.19  tahtaeg 31.03.2019 Laenu tagatis vaartus vaartusest
Hipoteek - Saules Miestas
Swedbank Leedu 16 500 15 807 14.08.20 1,70% kaubanduskeskus 31 650 30,5%
SEB Leedu 5500 4834 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Vilniuses 8730 9,3%
SEB Lati 3323 4668 29.06.21 1,55% Hiipoteek - DSV hoone Riias 8 660 9,0%
SEB Eesti 7 950 7024 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12 850 13,5%
SEB Leedu 5620 5015 30.09.21 1,90% Hipoteek L3 biiroohoone Vilniuses 9971 9,7%
SEB Leedu 5200 4429 21.12.20 1,75% Hipoteek - Ulonu biiroohoone Vilniuses 9220 8,5%
Hipoteek - Evolution bliroohoone

SEB Leedu 5850 5634 30.05.23 2,00% Vilniuses 10 020 10,9%
SEB Eesti 1 860 1705 05.07.22 1,82% Hupoteek - Hortes aianduskeskus 3430 3,3%
Swedbank Eesti 3700 3298 26.06.22 1,40% Hupoteek - Laagri Selver 6 650 6,4%
Swedbank Eesti 3290 0 11.02.24 1,95% Huipoteek - Téhesaju tee 5, Tallinn 1888 0,0%
LHV Eesti 1800 1797 25.02.24 2,95% Hipoteek - Paldiski mnt 105, Tallinn 3015 3,5%
Kokku 60 593 54 210 106 084 104,5%

Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 15.

Liihiajalised laenukohustused 31.03.2019 31.12.2018
0

€ tuhandetes

Pikaajaliste pangalaenude pikaajalise osa kajastamine lihiajalisena 5437
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 2782 2698
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -27 -30
Liihiajalised laenukohustused kokku 2755 8 105
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Pikaajalised laenukohustused 31.03.2019 31.12.2018

€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 15) 54 145 52 848
sh. kohustuste llhiajaline osa 2755 8 105
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 51 390 44 743
Pangalaenud 51 428 44 773
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -38 -30
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise téhtaegade jargi alljargnevailt:
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 2782 8135
2-5 aastat 51 428 44 773
| kvartal
Laenukohustuste rahavood 2018
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 52 848 45776
Saadud pangalaenud 1978 220
Pangalaenude annuiteetmaksed -677 -533
Diskonteeritud lepingutasude muutus -4 6
Saldo perioodi I6pus 54 145 45 469
14 Vélad ja ettemaksed
Liihiajalised vdlad ja ettemaksed
€ tuhandetes
Muud vdlad tarnijatele 211 242
Volad tarnijatele kokku 211 242
Vélad pdhivaratehingutest 0 178
Muud vélad kokku 0 178
Kaibemaks 172 189
Ettevétte tulumaks 36 14
Sotsiaalmaks 3 9
Maamaks, kinnisvaramaks 32 125
Muud maksuvélad 6 1
Maksuvolad kokku 249 338
Vélad toovotjatele 27 20
Intressivdlad 11 7
Utirnike tagatisrahad 127 120
Muud viitvolad 31 114
Viitvolad kokku 196 261
Saadud ostjate ettemaksed 16 0
Muud ettemakstud tulud 1 0
Ettemaksed kokku 17 0
Volad ja ettemaksed kokku 673 1019
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Pikaajalised volad

31.03.2019 31.12.2018

€ tuhandetes
Ulirnike tagatisrahad 513 457
Muud pikaajalised volad kokku 513 457

Lisainformatsioon vélgade kohta on toodud lisas 15.

15 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

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

aruande lisas 8.
Alljargnevas tabelis on naidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide 16ikes.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

€ tuhandetes Lisad 31.12.2018

F

Finantsvarad - laenud ja nduded

Raha ja raha ekvivalendid 4 359 4 859
Noéuded ostjate vastu 11 339 490
Finantsvarad kokku 4698 5349

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 13 54 145 52 848
Vélad tarnijatele 14 211 242
Utirnike tagatisrahad 14 640 577
Intressivdlad 14 11 7
Viitvolad 14 58 134
Edukustasukohustus 0 46
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 55 065 53 854

Finantskohustused odiglases vaartuses

Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 264 189
Finantskohustused odiglases vaartuses kokku 264 189
Finantskohustused kokku 55 329 54 043

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

nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel l1ahtutakse péhimbttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsiondride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevéimet, Ulrilepingute pikkust, lirnike asendatavuse vdimalikkust ning intresside kallinemise riske.
Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha sailimise ning kasvu

ka peale finantskohustuste taitmist.

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

meetmeid.

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

seelabi ettevotte finantsvéimekust voi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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

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

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

peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.03.2019 on Kontserni laenulepingutest 57% soImitud ujuva intressi baasil (marginaal vahemikus 1,40% kuni 2,95% pluss 1 kuu -, 3 kuu ja 6 kuu
EURIBOR) ning 43% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi vahemikus 1,55% kuni 1,9%. Ujuva intressi baasil sdImitud lepingutest on omakorda 51% seotud
intressimaara vahetuslepinguga, kus 3-kuu EURIBOR on omakorda fikseeritud 0,35% tasemel. 3-kuu EURIBOR k&ikus 2019. aasta | kvartali jooksul tasemel -
0,315% kuni -0,310%, s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 0,05 baaspunkti. Kdikidele EfTEN Real Estate Fund llli laenuportfellis olevatele lepingutele on

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

Tulenevalt intressimaarade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressiméarade plsimisele lahitulevikus on intressiriski maandamine eelkdige

oluline pikaajalises perspektiivis. Fondi juhtkond hindab intressimaarade véimalikku tdusu olulisemat mdju 3-5 aasta perspektiivis.

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

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

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

(2) Swapilepingute nominaalvéaartuste summa lepingute s6lmimise hetkel ei lleta 50% kogu EfTEN Real Estate Fund Illi konsolideeritud laenuportfellist;

(3) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse téhtaja saabumisel kuni swapilepingute I6pptéhtajani nii, et laenulepingute rahavood
kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

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

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

Kontsern kajastab intressimaara vahetuslepinguid muutusega labi kasumiaruande pdhimbttel. Intressiméara vahetuslepingute diglane vaartus seisuga 31.03.2019
oli negatiivne summas 264 tuhat eurot (31.12.2018: 189 tuhat eurot). Intressimaara vahetuslepingute diglase vaartuse leidmise kohta on lisainfo toodud allpool

I8igus 'Oiglane vaartus’.

Likviidsusrisk

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

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

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vodrkapitali mitte rohkem kui 65% investeeringu
soetusmaksumusest ning Kontserni véla kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.03.2019 oli Kontserni intressikandvate vdlakohustuste osakaal Gdritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 52,0% (31.12.2018: 51,4%) ning viimase 12 kuu keskmine vdla kattekordaja (DSCR) 2,0 (2018: sama).

Kontserni finantseerimispoliitika néeb ette, et laenulepingud védrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte
koormavate Uurilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta (diskonteerimata
rahavood):
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Seisuga 31.03.2019 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 2 kuni5 (le 5 aasta Kokku
kuud aastat

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 230 691 1855 51434 0 54 210
Intressimaksed 81 241 627 1289 0 2238
Intressikohustused 11 0 0 0 0 11
Vélad tarnijatele 211 0 0 0 0 211
Utirnike tagatisrahad 7 15 100 376 142 640
Viitvélad 58 0 0 0 0 58
Finantskohustused kokku 598 947 2 582 53 099 142 57 368

Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 4 359 4 859
Nouded ja viitlaekumised (lisa 11) 440 673
Ettemakstud kulud 99 46
Kaibevara kokku 4898 5578
Pikaajaliste kohustuste luhiajaline osa (lisa 13) -2 755 -8 105
Lihiajalised vdlad ja ettemaksed (lisa 14) -937 -1208
Liihiajalised kohustused kokku -3692 -9 313
Kaibekapital kokku 1206 -3735

Kontserni kaibekapital on 31.03.2019 seisuga 1 206 tuhat eurot. Kontserni hinnangul on kaibekapital piisav Kontserni igapdevase majandustegevuse kaigus

tekkivate nduete taitmiseks.

Seisuga 31.12.2018 oli Kontserni kadibekapital negatiivne summas 3 735 tuhat eurot, mis oli pdhjustatud Kontserni tutarettevotte EfTEN Evolution UAB pikaajalise
pangalaenu osa kajastamisest lUhiajalisena summas 5 437 tuhat eurot seoses ajutiselt laenulepingus séatestatud laenuteeninduse kattekordaja (DSCR)
mittevastavusega laenulepingu tingimustele. Kovenant oli alla ndutud maara seoses Evolution biiroohoones 2019. aasta aprillis I6ppeva Ulrilepinguga seotud
kuludega ning ajutise vakantsusega. 2019. aasta jaanuaris valjastas laenuandja EfTEN Evolution UAB-le kirjaliku kinnituse laenulepingu jatkamiseks kuni
kokkulepitud tahtajani, s.t kuni 30.05.2023 ning kinnituse, et antud kovenant vdib olla alla laenulepingus kehtestatud méara kuni 2019. aasta I6puni. 2019. aasta
| kvartalis oli EfTEN Evolution laenuteeninduse kattekordaja 1,4, s.t laenutingimusi ei rikutud ning nimetatud pangalaenu pikaajaline osa on Kontserni aruannetes
kajastatud pikaajaliste laenukohustuste koosseisus.

Krediidirisk

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

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

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapaevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette
Girimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks
finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern tihe ankuriiirnikuga sélminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Gurniku finantseerimisasutus kogu Glriperioodi valtel Gurimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest GUrilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus,

mille arvelt on Kontsernil digus tlrniku maksejouetuse tulemusel tekkinud vdlgnevusi kustutada.

Kontserni ettevétted sdlmivad UGdrilepinguid tldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline analiilis tehakse enne

Gurilepingu s&Imimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Girniku maksevdimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatéenaoliselt laekuvaks
kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetahtaega iile 180-p&eva lletanud nduded ebatdenéoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust néude
laekumise osas voi on nduete laekumiseks sdimitud maksegraafik.
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Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.122018

Aegumata 240 386
Aegunud, s.h 99 104
Kuni 30 pédeva 73 91
30-60 pdeva 20 13

Ule 60 p&eva 6 0
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 11) 339 490

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.03.2019 31.12.2018

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 4 359 4 859
Nouded ostjate vastu 339 490
Maksimaalse krediidirisk kokku 4698 5349

Kapitalijuhtimine
Kontsern kasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

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

kapitali struktuuri.

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

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

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

intressikulu).

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 80% kalendriaasta korrigeeritud rahavoost (EBITDA
miinus intressikulu miinus laenumaksed). 2019. aasta mais maksab EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsionaridele (neto)dividende 95 senti aktsia kohta (kokku
3,061 miljonit eurot). 2018. aastal maksis Kontsern aktsionaridele dividende 68 senti aktsia kohta (kokku 2,191 miljonit eurot).

2019. aasta | kvartali jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 0,912 miljonit eurot (2018 | kvartal: 0,776 miljonit eurot). Parast Leedu ettevétete tulumaksukulu
mahaarvamist ning arvestusliku dividendide tulumaksukulu arvutamist Eesti ja Lati ettevitetes saaks EfTEN Real Estate Fund Ill vastavalt kehtestatud

dividendipoliitikale maksta aktsionaridele netodividende selle perioodi kasumist 0,656 miljonit eurot (20 senti aktsia kohta).

Kapitalisatsiooni aruanne

31.03.2019 31.12.2018

€ tuhandetes

Hipoteegiga tagatud lihiajalised kohustused (lisa 13) 2782 8135
Tagamata liihiajalised kohustused (lisa 14) 910 1178
Kokku liihiajalised kohustused 3692 9313
Hipoteegiga tagatud pikaajalised kohustused (lisa 13) 51 428 44 773
Tagamata pikaajalised kohustused (lisa 14) 4105 3923
Kokku pikaajalised kohustused 55 533 48 696
Aktsiakapital ja Ulekurss (lisa 16) 35883 35883
Reservid 621 621
Jaotamata kasum 15 359 13990
Aktsiondridele kuuluv omakapital kokku 51 863 50 494
Kokku kohustused ja omakapital 111 088 108 503

Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks seatud hipoteekide kohta on toodud tdpsem informatsioon aruande lisas 12.
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Netovédla aruanne

€ tuhandetes 31.12.2018
Raha 4 359 4 859
Raha ekvivalendid 0 0
Kaubeldavad vaartpaberid 0 0
Likviidsed varad kokku 4359 4859
Pikaajaliste pangalaenude liihiajaline osa (lisa 13) 2782 8135
Luhiajalised pangalaenud 0 0
Muud lihiajalised finantskohustused 0 0
Neto liihiajalised volad -1577 3276
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 13) 51 428 44 773
Emiteeritud vélakirjad 0 0
Muud pikaajalised laenud 0 0
Pikaajalised volad kokku 51 428 44 773
Netovolad kokku 49 851 48 049

Oiglane vairtus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste analliisimisel kasutatud hindamismeetodid on defineeritud alljargnevalt:

Tase 1 — borsihinnad kaubeldaval turul;

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

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.03.2019 ega 31.12.2018 Odiglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kdik Kontserni

kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 12). Kdik Kontserni laenukohustused

ning intressiriski maandamiseks solmitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

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

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

maara. Kontsern kasutab intressimaéara vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot.

16 Aktsiakapital

EfTEN Real Estate Fund 1l AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.03.2019 oli 32 225 tuhat eurot (31.12.2018:sama). Aktsiakapital koosnes 31.03.2019

seisuga 3 222 535 aktsiast (31.12.2018:sama) nimivaartusega 10 eurot (31.12.2018: sama). lima pd&hikirja muutmata on ettevéttel digus aktsiakapitali suurendada

39 440 tuhande euroni.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS lile 5%-lise osalusega aktsionaride nimekiri:

Seisuga 31.03.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Energia OU 455 439 14,13
Jarve Kaubanduskeskus OU 329 692 10,23
Hoiukonto OU 328 167 10,18
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EfTEN Real Estate Fund Il AS juhatuse ja néukogu lilkkmetele, nende ldhikondlastele ning nende kontrolli all olevatele ettevétetele kuuluvad aktsiad:

Seisuga 31.03.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Juhatuse liige Viljar Arakas 2000 0,06
Juhatuse liikmele Viljar Arakas'le kuuluv ettevétte Miemma Holding OU 8793 0,27
Juhatuse liige Ténu Uustalu 9184 0,28
Juhatuse likme Ténu Uustalu lIahikondlane Meeli Leis 1559 0,05
Néukogu liikmele Arti Arakas'e olulise kontrolli all olev ettevéte Altius Energia OU 455 439 14,13
Noéukogu liige Olav Miil 24 229 0,75
N&ukogu liige Siive Penu 975 0,03
17 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

31.03.2019 31.12.2018
€ tuhandetes
Ettevotte jaotamata kasum 15359 13 990
Potentsiaalne tulumaksukohustus 3072 2798
Dividendidena on v&imalik valja maksta 12287 11 192

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
kokku ei voi liletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.03.2019 ning 31.12.2018.

18 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund Ill AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Real Estate Fund Il AS juhatuse likmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;

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

- EfTEN Real Estate Fund Il AS td6tajaid ning to6tajatele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2019. aasta | kvartali jooksul valitsemisteenust summas 174 tuhat eurot (2018 | kvartal: 148 tuhat eurot), (vt lisa 7).

EfTEN Real Estate Fund Ill AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mitnud seotud osapooltele 2019. ega 2018. aasta | kvartali jooksul muid kaupu ega
teenuseid.

Kontsernil oli Seisuga 31.03.2019 kokku 12 td6tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 46 tuhande euro ulatuses (2018: 44 tuhande
euro ulatuses). Kontserni juhatuse ega ndukogu liikmetele 2019. ega ka 2018. aasta | kvartali jooksul tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse
likmed té6tavad Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevottes EFTEN Capital AS ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse
hulka.

23



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud vahearuanne | kvartal 2019 (auditeerimata)

Juhatuse deklaratsioon konsolideeritud 2019. aasta | kvartali vahearuandele

Kéesolevaga kinnitame, et EfTEN Real Estate Fund Il AS 2019. aasta | kvartali konsolideeritud vahearuanne annab &ige ja diglase llevaate Kontserni
varadest, kohustustest, finantsseisundist ja sisaldab peamiste riskide kirjeldust ning konsolideerimisse kaasataud ettevdtjate kui terviku aritegevuse arengust ja

tulemustest.

[digitaalselt allkirjastatud/ [digitaalselt allkirjastatud/

Viljar Arakas Ténu Uustalu

Juhatuse liige Juhatuse liige
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BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT Colliers

The market value of EfTEN Real Estate Fund Il portfolio is 101,150,000 (one hundred one million one
hundred and fifty thousand) Euros as of date of valuation December 31, 2018.

The portfolio under valuation consists of 9 objects - 3 in Estonia, 1 in Latvia and 5 in Lithuania.

Versus to the valuation performed in June 2018 there were no new acquisitions in Estonia, Latvia and
Lithuania.

The total market value of subject properties is 0.95% higher (Lithuanian - 1.13%, Latvia - 0.57%,
Estonia - 0.53%) compared to the total market value of the property portfolio as of June 30, 2018. In
total the value growth is approx. 0.949 million euros.

Market Value,

Sector Quantity Market Value, € €/sqm WA Initial Yield
Estonia Mixed-use 3 22,930,000 991 1.47%
Latvia Logistics 1 8,660,000 il 1.52%
Lithuania Mixed-use 5 69,560,000 876 6.34%
Total / Average 9 101,150,000 882 7.25%



BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT Colliers

Perty € inspection €/sgm Yield

H_u.mﬂ:c Rd. 535, Saku parish, Estonia Logistics 12,850,000 10.01.2019 802 7.59%
Hmm:m_é Str. 4b, 4a, 2a, Laagri, Estonia Retail 3,430,000 28.12.2018 988 7.49%
H_u.mSC Rd 554, Tallinn, Estonia Retail 6,650,000 28.12.2018 1,824 7.22%
E_AﬂcmS:m 31, Riga, Latvia Logistics 8,660,000 04.12.2018 [l 7.52%
H._.__Mmm 109, Siauliai, Lithuania Retail 31,640,000 28.12.2018 776 7.46%
n<m1ac 25C, Vilnius, Lithuania Office 9,220,000 18.12.2018 1,365 6.96%
Hmﬁmmic 21, Vilnius, Lithuania Logistics 8,730,000 23.01.2019 743 7.73%
n_.mmmém 3, Vilnius, Lithuania Office 9,970,000 30.01.2019 1,467 7.31%
NC_ABmﬂmmm 223, Vilnius Office 10,000,000 25.01.2019 751 5.63%

TOTAL / AVERAGE

101150000 | | 882

Net Building Internal Net Leasable Area, Weighted Average rent Average Vacancy,
Area, sqm sgm (OF EGD, €/SQM/MONTH %

ESTONIA 23,129 22,507 6.55 0.20%
LATVIA 12,172 11,367 5.41 0.00%
LITHUANIA 79,376 49,530 9.73 2.30%

TOTAL / AVERAGE 114,677 83,404 8.28 1.42%




BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT Colliers

The increase in the market value is mainly resulting from the changes in lease agreement indexations and
improvements of vacant area.

H Property

Tilzes 109, Siauliai,
Lithuania

Verkiu 25C, Vilnius,
Lithuania

Stasylu 21, Vilnius,
Lithuania

Laisves 3, Vilnius,
Lithuania

Ukmerges 223, Vilnius

Market Value,
€

31,640,000

9,220,000

8,730,000

9,970,000

10,000,000

Main Reason of changes

Market value has been increased by 1.7%. The increase is mostly caused by rent
indexation in accordance to lease conditions.

Market value is unchanged - Occupancy 100%. Anchor tenant's (National
Commission for Energy Control and Prices) Lease Agreement prolonged (after
public tender, additional area taken) for additional 5 years period, until 2023-06-
20.

Market value has been increased by 1.16%. The increase is mostly caused by rent
indexation in accordance to lease conditions.

Market value has been increased by 1.53%. The increase is mostly caused by rent
indexation in accordance to lease conditions.

Market value is unchanged



BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT Colliers

Market Value,
€

H_Aﬂcmﬁzm 31, Riga, Latvia 8,660,000

P&rnu Rd. 535, Saku

Property Main Reason of changes

Market value is unchanged (slight increase by 0.57%)

7 . i

s, [Estanie 12,850,000 Market value is unchanged

: * Market value has increased by 3.9% that is caused by lease indexation, which has
Seljaku Str. 4b, 4a, 23, " o

) : 3,430,000 positive effect on master lease rental value and more optimistic forecast of store
Laagri, Estonia .
operation.

Parnu Rd 554, Tallinn, 6.650.000 * Market value has been increased by 1.7%. The increase is mostly caused by rent

Estonia indexation in accordance to lease conditions.




BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT Colliers

Portfolio market value division by sectors Portfolio market value division by regions

30%

41%

Logistics Retail m Office Estonia Latvia m Lithuania

The largest share (41%) of the total market value are taking the objects of retail sector, which
can be considered also the most liquid sector in current market situation.

The largest share (69%) of the total market value are forming the objects located in Lithuania.



BRIEF DESCRIPTION OF THE PORTFOLIO Foicrs

The object of the valuation was the EfTEN Real Estate Fund lll portfolio, consisting of 9 properties.

3 objects are located in Estonia (Tallinn, Saku and Saue parish, suburb areas of Tallinn), 1 in Latvia
(Riga) and 5 in Lithuania (4 in Vilnius and 1 in Siauliai).

The total closed net area of the portfolio is 114,677 sqm and total leasable area 83,404 sqm.

The dominant objects of the portfolio are shopping center Saules Miestas in Siauliai (24% of the total
leasable area and 31% of the total portfolio Market Value) and DSV Logistic in Tallinn suburb area (19%
of the total leasable area and 13% of the total portfolio Market Value).

Portfolio leasable area by sectors

Portfolio leasable area and vacancy division by regions

35 000 3.0%
30 000 2,5%
25 000
20 000
15 000
10 000

5 000

2,0%
1,5%
1,0%
0,5%

0,0%
Vilnius Siauliai Riga Tallinn

Logistics Retail m Office
MW Leasable area (left) @ Vacancy (right)



INITIAL TASK AND MAIN PRINCIPLES Colliers

The client of valuation is EfTEN Real Estate Fund Ill AS (hereinafter EfTEN) and the executor
Colliers International Advisors OU (hereinafter Colliers) together with Colliers Latvia and
Lithuania.

The objective of the valuation was to determine the market value of EfTEN Real Estate Fund I
portfolio’s relevant properties (hereinafter Object) as of December 31, 2018.

The valuation process was carried out according to the initial task in November— December 2018.

The valuation process was carried out by the valuation experts (incl. experts with local or
international certification) of Colliers’ Estonia, Latvia and Lithuania.

In determining the market value the main principles (incl. the unambiguous definition of market
value) of Estonian standards EVS 875, Latvian standards LVS 401:2013, Lithuanian regulations
and international standards IVS 2017 and RICS Valuation — Global Standards 2017 were taken
into account.

Colliers assures that it has performed the valuation process as an independent external valuer,
without any direct or indirect interests related to the valued Object.



INITIAL TASK AND MAIN PRINCIPLES Colliers

Colliers assures that it has the essential experience, competence and market information to
determine adequately the market value of the Object.

The valuation was based on the aggregated data of the Object presented by EfTEN - incl.
aggregated lease data, area data of the Object (incl. gross area and leasable area), cost
information, done and planned investments and other relevant data that can influence the market
value.

Colliers did not perform any measuring, constructional examinations, surveys of possible hidden
defects or threats (e.g. pollution) of the Object. Nor did Colliers perform legal or economic in-
depth analysis of the lease agreements.

All inputs and the determined market value are without VAT.

For year-end period, valuation was formalized in a Valuation reports: Estonia: No 15/E/19 (as of
February 01, 2019); Latvia: No. 2322/VD/18-07 (as of January 14, 2019), Lithuania: Nos.
VD/385-1/18, VD/385-3/18, VD/385-4/18, VD/385-5/18, VD/385-7/18 (as of January 31, 2019).



VALUATION METHODOLOGY Colliers

Discounted Cash Flow (DCF) Method was used to determine the market value of the Object. The cash
flow period of 5+1 years was applied.

Income from existing lease agreements and the estimated market based income from vacant premises
were used to determine the Potential Gross Income (PGD.

Vacancy loss from the real vacancy and from the estimated vacancy arising from ending agreements
(i.e. higher than real vacancy) was deducted from the PGl to determine the Effective Gross Income
(EGD.

The owner’s costs (incl. the estimated capex) of the Object were deducted from EGI to determine the
Net Operating Income (NOI). Costs presented by EfTEN and in addition estimated market based costs
were taken into account.

The exit values were determined on the basis of 6th year NOI and the estimated exit yields.
The market values were determined by summing the discounted annual NOI's and exit values.
Discount rates were determined on the basis of weighted average cost of capital (WACCO).

The exit yields were determined based on the valuers' experience and cognition, taking into account the
market information and the specific risks associated with the objects.



COMPILERS AND VERIFIERS OF THE VALUATION | Golliers

COMPILERS:

i

Aleksander Sibul

MRICS,Head of Valuation
Certified valuer (cert. No. 116137)
Colliers Estonia

Janis Ozols Aleksej Kalev

MRICS, Valuation Department Director

Acting director | Head of Valuation Certified Lithuanian Real Property Valuer
Certified valuer (cert. No. 98) (cert. No. AOO0356)

Colliers Latvia Colliers Lithuania

Colliers International Advisors QU
Ldotsa 2a, 11415 Tallinn

Phone: +372 6160 777 | E-mail: colliers.estonia@colliers.com
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EfTEN REAL ESTATE FUND IIl AS
POHIKIRI

ARINIMI JA ASUKOHT
Aktsiaseltsi arinimi on EfTEN Real Estate Fund Ill AS (edaspidi “Fond”).
Fondi asukohaks on Tallinn, Eesti Vabariik.

EESMARGID, INVESTEERIMIS- JA DIVIDENDIPOLIITIKA POHIPRINTSIIBID

Fond on kinnine investeerimisfond, mille eesmérk on pakkuda aktsionaridele vdimalust saada

osa aktiivselt juhitavast kinnisvaraportfellist. Fond on kinnisvarafond.

Fond on avalikult pakutav fond. Fond ei ole garanteeritud fond.

Fond on asutatud téhtajalisena. Fondi tdhtaeg on 10 (kimme) aastat, mis jaguneb kolmeks

perioodiks:

i) 3 (kolm) aastat investeerimisperiood (edaspidi ,Investeerimisperiood®);

ii) 5 (viis) aastat varade hoidmine (edaspidi ,Hoidmisperiood®); ja

iii) 2 (kaks) aastat véljumine (edaspidi ,Valjumisperiood®).

Fondi aktsiate bdrsil noteerimisel muutub Fond tdhtajatuks investeerimisfondiks ja 16peb

téhtaja perioodideks jaotuse eristamine.

Kui Fondi fondivalitseja teeb aktsiondride uldkoosolekule ettepaneku Fondi noteerimiseks

bérsil ja aktsiondride Uldkoosolek otsustab anda fondivalitsejale loa noteerimismenetluse

algatamiseks, peab fondivalitseja rakendama parimaid joupingutusi tagamaks Fondi
noteerimine bdrsil hiliemalt Hoidmisperioodi 16puks. Kui objektiivsete asjaolude téttu ilmneb, et

Fondi ei saa noteerida voi kui Fondi ei dnnestu noteerida Hoidmisperioodi 18puks, teavitab

fondivalitseja sellest asjaolust viivitamatult kbiki aktsionéare.

Kui Fondi ei ole punkti 2.4 kohaselt tdhtaja saabumise ajaks noteeritud, siis Fondi tdhtaja

saabumisel Fond IGpetatakse ja likvideeritakse vastavalt k&esolevale pbhikirjale ja

Oigusaktides satestatud korras voi pikendatakse Fondi tdhtaega Uldkoosoleku otsusega Uhe

aasta vorra.

Fondi peamine eesmark on investeerimine rahavoogu tootvasse VvO6i vajalike

arendustegevuste  jargselt rahavoogu tootma hakkavasse é&rikinnisvarasse (sh

segaotstarbeline kinnisvara) ja sellega seotud vaartpaberitesse. Kinnisvaraga seotud
vaartpaberid on kinnisvarasse investeerivate vdi seda valitsevate &rilhingute aktsiad vdi osad.

Fond investeerib kinnisvarasse, mis asub (vdi vaartpaberitesse, mille emitendid asuvad)

Eestis, Latis vOi Leedus. Samuti vdib Fond investeerida v&i osaleda muul moel

investeerimisettevotjates (sh Uhisettevotetes, eriotstarbelistes ettevotjates (edaspidi ,SPV-d),

teistes kinnisvarafondides jne), mis vbivad olla registreeritud mis tahes Euroopa

Majanduspiirkonna riigis, tingimusel, et nimetatud investeerimisettevéotjate strateegia ei ole

vastuolus Fondi investeerimisstrateegiaga ning nimetatud investeerimisettevétjate peamine

tuluallikas on kinnisvara omandamine, miimine voi haldamine kdesolevas punktis nimetatud
tegevuspiirkonnas. Nimetatud tegevused peavad olema suunatud eelkdige:

2.7.1. tegutsemisele rahavoogu tootva &rikinnisvaraga (st tegutsemisele td6stus-, lao-,
logistika-, jaem(Ugi- ja kontorihoonetega ning hotellidega);

2.7.2. érikinnisvara arendamisele suunatud arendusprojektidele, seejuures arendusprojekti
esmane eesmark peab olema suunatud arendatava Aarikinnisvara tulevaste
rahavoogude tugevdamisele;

2.7.3. kehtestatud planeeringutega maatikkide omandamisele, mis sobivad &riotstarbelise
kinnisvara ehituse arendamiseks tulevaste rahavoogude tugevdamiseks. Fond ei
omanda hoonestamata kinnistuid spekuleerimise eesmargil.

Lisategevusena voib Fond anda laene SPV-dele véi véljastada garantiisid SPV-de vbetud

kohustuste taitmise tagamiseks, milles Fond omab vdi kavatseb omandada kdiki v6i osasid

aktsiaid vOi osi ning ettevotjatele, mille peamiseks tegevuseks on kinnisvarasse
investeerimine vodi kinnisvarahaldus.

Fondi investeerimisstrateegiaks on omandada pdhikirja punktis 2.7 maaratud regioonis

rahavoogu tootvat &rikinnisvara; anda olemasolevale rahavoogu tootvale arikinnisvarale

lisavdartus vOi Umberarenduspotentsiaal ning uue é&ri- vbi segakasutusega kinnisvara
arendamine tulevase rahavoo tootmise eesmargiga.

Fondi tulu jaotamine on lubatud kdigil Fondi perioodidel ning parast bérsil noteerimist. Fondi

tulu jaotamise maaramisel vbetakse aluseks kogu aruandeaasta rahavoogu tootva kinnisvara

Gurimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu péhiosamaksed),
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millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning vdimalikeks parenduskuludeks
(minimaalselt 20%). Valjamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskdlastatakse
vajadusel Fondi vblausaldajatega. Fondi tulu jaotamise otsustab Fondi Gldkoosolek. Fondi
tulu jaotamist arutatakse Uldkoosolekul eraldiseisva péevakorrapunktina ja selle kohta
vOetakse vastu eraldi otsus, milles maaratakse aktsionéride nimekirja fikseerimise téhtpéaev
dividendi maksmiseks, dividendi suurus aktsia kohta, dividendi véljamaksmise tingimused.

INVESTEERIMISPIIRANGUD, KASUTAMISPIIRANGUD, RISKIDE HAJUTAMINE

Fondi vara valitseb ja kasutab seaduses ja valitsemislepingus ettendhtud ulatuses
fondivalitseja. Vahemalt 80% (kaheksakimmend protsenti) Fondi varade vaértusest
investeeritakse kinnisvarasse ja/vdi kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse.

Fondi varasid, mida ei pea investeerima kinnisvarasse vdi kinnisvaraga seotud
vaartpaberitesse, voib investeerida:

3.2.1. Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse;

3.2.2. Tuletisinstrumentidesse.

Tuletisinstrumentidesse (sealhulgas, kuid mitte ainult, intressimdara vahetuslepingutesse
(IRS)) investeeritakse Uksnes portfelli véi rahavoo efektiivse haldamise eesmaérgil (st Uksnes
eesmaérgil véhendada, Ule kanda v6i maandada Fondi alusinvesteeringutega seotud
investeerimisriski). Fond ei investeeri tuletisinstrumentidesse investeerimise  voi
spekuleerimise eesmargil.

Fondivalitseja peab tagama Fondi vara piisava hoolduse, haldamise ja juhtimise. Fondi
pohikirjas satestatud investeerimiseesmargist ning —piirangutest lahtuvalt vaatab Fondi
ndukogu regulaarselt kord aastas ning iga uue investeeringu tegemisel Ule Fondi varade
struktuuri.

Fond ei vbi omandada ega omada osalust Fondi valitsevas fondivalitsejas vo6i selle
tutarettevotjas.

Fond ei tee otseinvesteeringuid asendatavatesse asjadesse. Vaatamata eeltoodule voib Fondi
arvel omandada ka esemeid, mis on vajalikud kinnisasjade haldamiseks.

Fond ei vbi omandada varasid fondivalitsejalt, selle juhatuse voi ndukogu liikmetelt, selle
audiitoritelt voi td6tajatelt, Fondi juhatuse voi ndukogu liikkmetelt, selle audiitorilt voi todtajatelt,
fondivalitsejaga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatelt arithingutelt ega isikutelt, kellel on
eespool nimetatud isikutega Uhine é&rihuvi, ega teistelt fondivalitseja poolt valitsetavatelt
fondidelt. Varade omandamine fondivalitsejalt ja teistelt fondivalitseja poolt valitsetavatelt
fondidelt on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu heakskiidul.
Fond ei vbi vd6randada oma varasid fondivalitsejale, selle juhatuse voi ndukogu liikmetele,
selle audiitoritele, Fondi juhatuse vbi ndukogu liikmetele, selle audiitoritele voi tdotajatele,
fondivalitsejaga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele &ritihingutele ega isikutele, kellel
on eespool nimetatud isikutega Uhine &rihuvi, ega teistele fondivalitseja poolt valitsetavatele
fondidele. Varade vodrandamine fondivalitsejale ja teistele fondivalitseja poolt valitsetavatele
fondidele on erandina lubatud seaduses séatestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu
heakskiidul.

Fondivalitseja otsusel voib Fond vbimendada oma varasid, vottes laenuks summa, mis vordub
kuni 65%-ga vastava investeeringu hetkevaértusest.

Fondi investeeringutest ei voi kolme aasta méddumisel Fondi asutamisest olla Uhe emitendi
aktsiates voi osades vdi Uhes kinnisvaras rohkem kui 30% (kolmkiimmend protsenti) Fondi
varade vaartusest.

Riskide hajutamise piiranguid vdidakse ajutiselt mitte jargida kooskdlas investeerimisfondide
seadusega, kui see on tingitud fondivalitsejast mitteolenevatest pdhjustest, kahjustamata
aktsionédride huve. Fondivalitsejast mitteolenevateks pdhjusteks loetakse muu hulgas
ostueesbiguse kasutamist vaartpaberite omandamisel, fondiemissiooni, vaartpaberite
turuvdartuse muutumist ja muid seesuguseid pbéhjusi, kui fondi arvel tehtavate tehingute
eesmérk on eelnimetatud piirangute jargimise alustamine.

Fondivalitseja jargib lisaks eeltoodule kdiki digusaktides satestatud kohustuslikke
investeerimispiiranguid ja néudeid riskide hajutamiseks.
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AKTSIAKAPITAL JA AKTSIAD

Fondi aktsiakapitali miinimumsuurus on 28 852 630 (kakskimmend kaheksa miljonit
kaheksasada viiskimmend kaks tuhat kuussada kolmkiimmend) eurot ja maksimumsuurus on
115 410 520 (Ukssada viisteist miljonit nelisada kiimme tuhat viissada kakskiimmend) eurot.
Ké&esoleva pohikirja punktis 4.1 satestatud miinimum- ja maksimumsuuruse piirides vdib Fondi
aktsiakapitali suurendada ja véhendada pdéhikirja muutmata.

Fondil on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 (kimme) eurot iga aktsia, millest
igaliks annab Fondi aktsionéarile 1 (he) hdale. Aktsiate kohta aktsiatéhte vélja ei anta.

Aktsia annab aktsionéarile 6iguse osaleda aktsiondride Uldkoosolekul ning kasumi ja Fondi
I6petamisel Fondi allesjadanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja péhikirjas ettenédhtud
digused.

Aktsiakapitali suurendamise ja vdhendamise otsustab aktsionéride Uldkoosolek vdi ndukogu
punktis 6.11 sétestatud korras. Uldkoosoleku otsus aktsiakapitali suurendamise voi
véahendamise kohta on vastu voetud, kui selle poolt on antud véhemalt 2/3 (kaks kolmandikku)
Uldkoosolekul esindatud haaltest.

Aktsiakapitali suurendamisel on aktsionaridel eesdigus markida uusi aktsiaid vordeliselt oma
aktsiate nimivaartuste summaga. Aktsionadride eesdiguse voib valistada (ldkoosoleku
otsusega, mille poolt on antud vahemalt 3/4 (kolm neljandikku) Uldkoosolekul esindatud
haaltest. Aktsiate Glemérkimisel on ndukogul kohustus maarata aktsiate jaotamise p&himaotted.
Aktsiate eest tasumine toimub ainult rahalise sissemaksega.

Fondi aktsiad on vabalt vodrandatavad ja nende vodrandamisele ei kohaldata &riseadustiku
§ 229 I6ikes 2 satestatut.

Aktsionéaril on 6igus aktsiaid pantida. Aktsia pantimine toimub digusaktides satestatud korras.
Reservkapitali suurus on 1/10 (Uks kimnendik) Fondi aktsiakapitalist, kui seadus ei séatesta
teisiti. Fond on kohustatud iga-aastaselt kohustuslikku reservkapitali suurendama 1/20 (Uhe
kahekimnendiku) vérra eelmise majandusaasta puhaskasumist seni, kuni see moodustab
1/10 (Uhe kimnendiku) Fondi aktsiakapitalist.

Fond ei vbi vélja lasta eelisaktsiaid ega vahetusvolakirju, samuti muid vaartpabereid, mis
annavad selle omanikule eelisaktsiatest vbi vahetusvdlakirjadest tulenevate &igustega
sarnaseid Gigusi.

Fond aktsionéridelt aktsiaid tagasi ei osta.

Fondi aktsiaid ei vahetata fondivalitseja valitsetava teise fondi aktsiate ega osakute vastu.

AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK

Fondi kdrgeimaks juhtorganiks on aktsionaride tldkoosolek.

Aktsionaride korraline Uldkoosolek kutsutakse kokku vdhemalt kord aastas nelja kuu jooksul
Fondi majandusaasta I6ppemisest. Korralisest Uldkoosolekust peab aktsionéaridele ette
teatama vahemalt kolm nadalat.

Erakorraline Uldkoosolek kutsutakse kokku, kui fondivalitseja vdi Fondi juhatus peab seda
vajalikuks vo6i kui seda nduab Fondi ndukogu, audiitor, fondivalitseja, Finantsinspektsioon voi
depositoorium.

Lisaks punktis 5.3. nimetatud isikutele voivad uldkoosoleku kokkukutsumist ja klsimuste
Uldkoosoleku péevakorda votmist nbuda ka aktsionérid, kelle aktsiatega on esindatud
vahemalt 1/20 (Uks kahekiimnendik) aktsiakapitalist.

Erakorralise uldkoosoleku kokkukutsumise ndue tuleb esitada Fondi juhatusele kirjalikult,
naidates ara kokkukutsumise pdhjuse. Erakorralisest tldkoosolekust tuleb aktsionédridele ette
teatada vdhemalt Uks nadal.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldatakse Fondi veebilehel www.eref.ee. Uldkoosoleku
teate saadab juhatus kdigile aktsionéridele aktsiaraamatus toodud postiaadressil, va juhul, kui
Fondil on Ule 50 aktsionari, millisel juhul avaldab juhatus Uldkoosoleku teate vdhemalt Uhes
uleriigilise levikuga paevalehes.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teate voib aktsionaridele edastada ka lintkirja voi faksi teel voi
elektrooniliselt vastavalt ariseadustiku § 294 16ikele 11.

Uldkoosolekul véib osaleda aktsionér ise véi tema esindaja, kellele on antud kirjalik volikiri.
Esindaja osavoétt ei vota aktsionérilt digust Gldkoosolekul osaleda.

Selleks, et aktsiondr saaks osaleda Uldkoosolekul, peavad aktsiad olema registreeritud
aktsionari nimel vdi esindajakontol aktsiate registri pidaja poolt peetavas registris hiljemalt
tldkoosolekule eelneva seitsmenda péeva I16pu (kell 23.59) seisuga.
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Uldkoosolekul koostatakse osalevate aktsionaride nimekiri, millesse kantakse aktsionaride

nimed ja nende aktsiatest tulenevate h&élte arv, samuti aktsionari esindajate nimed.

Nimekirjale kirjutavad alla Uldkoosoleku juhataja ja protokollija, samuti iga Uldkoosolekul

osalenud aktsionér voi tema esindaja. Esindajate volikirjad lisatakse tGldkoosoleku protokollile.

Uldkoosoleku padevuses on:

5.11.1. Fondi pohikirja muutmine, sh muutmine selliselt, et Uldkoosoleku pédevusse
kuuluvate otsuste tegemise digus, mis on antud ndukogu véi juhatuse padevusse,
voetakse Uldkoosoleku p&devusse tagasi;

5.11.2.  Fondi bdrsil noteerimise otsustamine punktis 2.4. satestatud korras;

5.11.3.  Fondi tdhtaja muutmine punktis 2.5. satestatud korras;

5.11.4. akisiakapitali suurendamine ja vadhendamine niivord, kui see ei ole k&esoleva
pohikirjaga antud Fondi ndukogu p&devusse;

5.11.5. valitsemislepingu s6lmimise, muutmise ja Idpetamise otsustamine;

5.11.6.  aktsionaridele Fondi tulu arvel véljamaksete tegemise korra muutmine;

5.11.7. Fondi investeerimispoliitika muutmine niivérd, kui see ei ole pdhikirja punkti 3.4
kohaselt ndukogu padevuses;

5.11.8. ndukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning ndukogu
liikmete tasustamise korra ja tasu suuruse mééramine;

5.11.9. erikontrolli maaramine;

5.11.10. majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jactamine;

5.11.11. Fondi ennetéhtaegse Idpetamise (sh Fondi likvideerimise vo6i Uhinemise
otsustamine;

5.11.12. ndukogu liikmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste mééramine,
Oigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus voi vaidluses Fondi
esindaja mé&aramine;

5.11.13. muude bigusaktidega Uldkoosoleku padevusse antud kiisimuste otsustamine.

Uldkoosolek on otsustusvéimeline, kui sellel on esindatud iile poole aktsiatega maératud

haaltest.

Kui Gldkoosolekul ei ole esindatud ndutav arv haali, kutsub juhatus 3 (kolme) n&dala jooksul,

kuid mitte varem kui 7 (seitsme) péeva pérast kokku uue Uldkoosoleku sama péaevakorraga.

Teistkordselt kokku kutsutud Uldkoosolek on péadev otsuseid vastu votma, olenemata

koosolekul esindatud h&élte arvust.

Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt antakse (le poole tildkoosolekul esindatud

haaltest, kui seaduse vOi kaesoleva pohikirja teiste satetega ei ole ette nadhtud suurema

h&aalteenamuse nduet.

Punktides 5.11.1, 5.11.3 ja 5.11.11 nimetatud otsuste vastuvdtmiseks on vaja 2/3 (kaks

kolmandikku) koosolekul esindatud haéltest. Punktis 5.11.5 nimetatud otsuse vastuvotmiseks

on vaja 2/3 (kaks kolmandikku) kdikide aktsiatega esindatud haéltest.

NOUKOGU

Fondi néukogul on 3 — 5 (kolm kuni viis) liiget.

No6ukogu volituste tdhtaeg on 5 (viis) aastat. Lubatud on ndukogu liikmete korduv valimine.
Noukogu liilkmed valib ja kutsub tagasi uldkoosolek. Ndukogu liikme valimiseks peab olema
tema kirjalik ndusolek.

Nb6ukogu liikmed valivad endi hulgast esimehe, kes korraldab néukogu tegevust.

Noukogu koosolekud toimuvad vastavalt vajadusele, kuid mitte harvem kui Uks kord kolme
kuu jooksul. N6ukogu koosolekud kutsub kokku ndukogu esimees v6i ndukogu esimehe poolt
nimetatud teda asendav néukogu liige. Ndukogu koosoleku toimumisest ja paevakorrast tuleb
ette teatada vdhemalt 7 (seitse) péeva.

No6ukogu koosolek on otsustusvdimeline, kui sellest votab osa Ule poole ndukogu liikkmetest.
Noukogu koosolek protokollitakse ning sellele kirjutavad alla koosoleku juhataja, protokollija ja
kdik koosolekul osalenud ndukogu liikmed.

Noukogu otsus on vastu v@etud, kui selle poolt hdaletas Ule poole koosolekul osalenud
ndukogu liikkmetest, kui seaduse vbi kdesoleva pohikirja teiste satetega ei ole ette ndhtud
suurema héaalteenamuse nduet. NOukogu esimehel haalte vdrdse jagunemise Kkorral
otsustavat haalt ei ole. NGukogul on digus otsuseid vastu vétta koosolekut kokku kutsumata,
kui sellega on ndus kb&ik ndukogu liikmed. Otsused, mis on tehtud koosolekut kokku
kutsumata, loetakse vastuvdetuks, kui kdik ndukogu liikmed otsusega ndustuvad.



6.9.

6.10.

6.11.

Niivord, kui see ei ole vastuolus pdhikirja punktiga 3.1, 6.10, 7.5 ja 7.7 on ndukogu

padevuses:

6.9.1. eelarve kinnitamine;

6.9.2. pdhikirja punktis 6.10 nimetatud kisimuste otsustamine;

6.9.3. prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine;

6.9.4. audiitorettevdtja nimetamine;

6.9.5. depoolepingu tingimuste kinnitamine;

6.9.6. aktsiaraamatu pidaja kinnitamine;

6.9.7. Fondi juhatuse liikkmetega tehingute tegemise ja tehingute tingimuste, samuti
Oigusvaidluste pidamise otsustamine ning nende tehingute tegemiseks ja
Oigusvaidluste pidamiseks Fondi esindaja maaramine;

6.9.8. poolaastaaruande kinnitamine;

6.9.9. likvideerimise algbilansi ja majandusaasta aruande kinnitamine.

N6ukogu annab juhatusele korraldusi Fondi juhtimise korraldamisel. Punktides 3.1,6.9 ja 7.5

satestatud piiranguid arvestades on ndukogu ndusolek juhatusele vajalik Fondi nimel

tehingute tegemiseks, mis véljuvad igapdevase majandustegevuse raamest, sealhulgas
jargmiste tehingute tegemiseks:

6.10.1. osaluse omandamine ja |dppemine teistes ariihingutes;

6.10.2. tutarettevotja asutamine vai I6petamine;

6.10.3. Fondi tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine;

6.10.4. olulised muudatused Fondi tegevuses vbi Fondi kaasamine &ritegevusse, mis ei ole
seotud Fondi senise majandustegevuse eesmarkidega;

6.10.5. tehingud, mis Uletavad 250 000 (kakssada viiskimmend tuhat) eurot.

No6ukogul on digus kolme aasta jooksul alates asutamisest suurendada Fondi aktsiakapitali

sissemaksete tegemisega. Aktsiate markimise ebadnnestumise korral on ndukogul digus
pikendada markimise aega voi tihistada aktsiad, mis jaid markimise aja jooksul markimata. Kui
ndukogu maéaratud uueks tahtpdevaks on aktsiad margitud, loetakse markimine kehtivaks.
Ké&esolevas punktis viidatud ndukogu otsus on vastu voetud, kui selle poolt haaletab ule 2/3
koosolekul osalenud ndukogu liikmetest. NGukogu méérab aktsiate tGleméarkimisel aktsiate jaotuse

printsiibid.

7. JUHATUS

71. Fondi juhatuses on 1 (Uks) kuni 3 (kolm) liiget, kes valitakse ametisse viieks aastaks. Lubatud
on juhatuse liikmete korduv valimine.

7.2. Juhatuse liikmed valib ja kutsub tagasi ndukogu. Juhatuse liikme valimiseks on vajalik tema
ndusolek.

7.3. Kui juhatusel on Ule 2 (kahe) liikme, maérab juhatuse esimehe ndukogu oma otsusega.

7.4. Fondi vdib esindada kdigis digustoimingutes iga juhatuse liige. Juhatuse likme Gigust Fondi
esindada voib taiendavalt piirata ndukogu otsusega.

7.5. Fondi juhatus ei valitse kehtivatest digusaktidest ja valitsemislepingust tulenevas ulatuses
Fondi vara. Juhatus teostab valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet
fondivalitseja fondiga seotud tegevuse Ule ning depoolepingus ette ndhtud ulatuses ja korras
jarelevalvet depositooriumi tegevuse Ule, samuti muude fondi valitsemisega seotud ja edasi
antud Ulesannete téitmise lle kolmandate isikute poolt.

7.6. Juhatuse tadpsema té6korralduse kinnitab vajadusel juhatus oma otsusega.

7.7. Juhatus voib fondi administreerimisega voi aktsiate pakkumisega seotud Ulesandeid edasi
anda kirjaliku lepingu alusel kolmandale isikule, kui see on kooskdlas seadusega.

8. FONDIVALITSEJA

8.1. Fondi fondivalitseja on EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, asukoht Eesti Vabariik.

8.2. Valitsemislepingust tulenevalt on fondivalitseja kohustuseks Fondi vara investeerimine, ja
Fondi vara investeerimisega seotud riskide juhtimine, sh:

8.2.1. Fondi pohikirjale vastavate investeerimisobjektide otsimine Eestis, Latis ja Leedus;

8.2.2. investeerimiskriteeriumitele sobivatele investeerimisobjektidele vajaliku due diligence’i
teostamine;

8.2.3. riskide hindamine ja investeerimisotsuste tegemine;

8.2.4. investeerimisobjektide osas ostu- ja miuiugilabirdédkimiste pidamine ning vajalike
lepingute s6lmimine ja tehingute tegemine Fondi nimel.

8.3. Fondivalitseja osutab Fondile seoses Fondi valitsemisega lisaks jargmisi teenuseid:



9.2.

9.3.

10.

10.1.

11.

11.1.

8.3.1. aktsiate véljalaske ja oma aktsiate omandamise korraldamine;

8.3.2. vajaduse korral omandibdigust tdendavate dokumentide véljastamine Fondi
aktsionérile;

8.3.3. Fondi aktsionaridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamine ning muu
klienditeenindus;

8.3.4. Fondi aktsiate turustamise korraldamine;

8.3.5. Fondi vara arvestuse pidamine;

8.3.6. Fondi vara ja Fondi aktsia puhasvéaartuse méaaramine;

8.3.7. vajaduse korral Fondi aktsiate registri pidamise korraldamine;

8.3.8. Fondi tulu arvestamine ning tulu jaotamise korraldamine Fondi aktsiondride vahel;

8.3.9. fondivalitseja ja Fondi tegevuse seadusele ja muudele &igusaktidele vastavuse
jalgimine, sealhulgas asjakohase sisekontrollisisteemi rakendamine;

8.3.10. Fondi dokumentide sailitamine;

8.3.11. punktides 8.3.1 -8.3.10. nimetatud tegevustega otseselt seotud tegevused;

8.3.12. Fondi valitsemisega seotud digusteenuste osutamine;

8.3.13. Fondi investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud tegevused,
sealhulgas kinnisvara haldamine, ettevGtjate ndustamine kapitali struktuuri,
aristrateegia, Uhinemise ja omandamisega seoses ning muudes Fondi ja selle
investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud kisimustes.

KINNISVARA HINDAMINE

Kinnisvara, mis kuulub kas otse Fondile vdi SPV-dele, kus Fondil on enamusosalus, hindab
sOltumatu kinnisvarahindaja, kellel on hea maine ja piisavalt kogemusi, vastavalt fondivalitseja
veebilehel avaldatud kinnisvara hindamise sise-eeskirjale. Fondi kinnisasjade hindamise puhul
on eesmargiks saada hinnatavaks vaartuseks turuvaartus, raamatupidamislikult on tegu
Oiglase véaartusega.

Kinnisvara hinnatakse korraliselt kaks korda aastas: 1) majandusaasta Idppemise seisuga ja
enne Fondi aastaaruande auditeerimist ning 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt
poolaasta aruande kinnitamist. Erakorraline hindamine toimub ndukogu otsuste alusel
vastavalt fondivalitseja veebilehel avaldatud kinnisvara hindamise eeskirjadele.

Fondivalitseja hindab nende SPV-de akisiaid v6i osasid, millesse Fond on investeerinud.

PUHASVAARTUSE ARVUTAMISE ULDPOHIMOTTED

Fondi ja aktsiate puhasvaartus arvutatakse vastavalt fondivalitseja poolt kinnitatud Fondi ja

Fondi vara vaartuse arvestamise korrale.

10.1.1. Fondi kdigi aktsiate puhasvaartus méératakse Fondi varade vaartuse alusel, millest
lahutatakse Fondi kohustuste vaartus.

10.1.2. Fondi iga aktsia puhasvdartuse arvutamiseks jagatakse Fondi koigi aktsiate
puhasvéaartus Fondi aktsiate arvuga.

10.1.3. Aktsia puhasvééartus maaratakse tapsusega kaks kohta péarast koma.

TASUD JA KULUD NING NENDE ARVUTAMISE KORD

Fondi arvel véib maksta jargmisi tasusid ja katta jargmisi Fondiga seotud kulusid:

11.1.1. Fondivalitsejale Fondi valitsemisega otseselt seotud tasud ja kulud (valitsemistasu);

11.1.2. depositooriumile makstav tasu osutatud teenuste eest (depootasu);

11.1.3. tehingu tegemisega vahetult seotud Ulekandekulud ja teenustasud (sh notaritasu,
riigildiv);

11.1.4. kinnisasja omaniku kulud, sh kinnisvara korrashoiuga seotud haldus-, hooldus- ja
heakorrateenuste kulud, turustuskulud, maamaks, kinnisvaraga seotud maksmisele
kuuluvad kahjutasud;

11.1.5. kindlustusega seotud tasud ja kulud;

11.1.6. auditeerimisteenuste tasud;

11.1.7. raamatupidamisteenustega seotud tasud ja kulud;

11.1.8. ndustamise (sh due diligence’i valispartneritega seotud) teenustasud ja kulud;

11.1.9. kapitali kaasamise kulud (sh laenulepingute sélmimise, tagatiste seadmise kulud,

aktsiaemissioonide korraldamiskulud);
11.1.10. ndukogu liikmete tasud (kui Fondi aktsionéride Uldkoosolek otsustab
ndukogu liikkmetele tasusid maksta);



11.1.11. juhatuse liikkmete tasu (kui Fondi ndukogu otsustab juhatuse liikmetele tasu

maksta);

11.1.12. ndukogu ja juhatuse liikkmete vastutuskindlustuse kulud;

11.1.13. tootajate tdé6tasud (kui Fondi juhatus otsustab vétta tddle té6tajaid);

11.1.14. sisekontrolli tasu (kui mééaratakse sisekontroll);

11.1.15. kohtu- vbi vahekohtu menetlustega ja otsuste taitmisega seotud kulud;

11.1.16. dokumentide, sh aruannete télkimisega seotud kulud;

11.1.17. kinnisvarainvesteeringute hindamisega seotud kulud;

11.1.18. kinnisvaramaaklerite tasud (kui Fondile omandatav vara ostetakse voi ostetud
vara antakse Ulrile vbi rendile maakleri vahendusel, sh on kinnisvaramaakleri
tegevusega vordsustatud fondivalitseja muugijuht, kelle lGlesandeks on Fondi vara
Gdrile, rendile andmine;

11.1.19. aktsiate noteerimise, registreerimise ja hoidmisega seotud tasud, sh
hoiukonto avamise ja pidamisega seotud tasud;

11.1.20. intressi- ja finantskulud ning vastavalt kehtivale o&igusele maksmisele
kuuluvad maksud;

11.1.21. tldkoosoleku Iabiviimise ja korraldamisega seotud kulud;

11.1.22. pohikirja muutmisega seotud kulud;

11.1.23. pankade teenustasud, komisjonitasud, deponeerimistasud, postikulud,
esinduskulud, riigildivud ja ametkondade menetlustasud;

11.1.24. Fondi aktsionédridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamise ning muu
klienditeenindusega seotud tasud (sh andmebaasides info avaldamise ja haldamise
tasud);

11.1.25. muud Fondi eesmarkidel tehtavad igapdevase tegevusega seotud pisikulud;

11.1.26. likvideerimiskulud investeerimisfondide seaduses séatestatud ulatuses.

Fondi valitsemise eest makstav valitsemistasu koosneb pohitasust ja edukustasust.

11.2.1. Podhitasu suurus on 2% Fondi investeeritud kapitalilt aastas. P&hitasu makstakse
igakuiselt.

11.2.2. Edukustasu:

11.2.2.1. Fondi bdrsil noteerimisele eelneval perioodil on edukustasu 20% summast, mis on
investeerimisobjekti madgihinna voi investeerimisobjektide koondatud mdiugil muaudavate
investeerimisobjektide mudgihindade summa ja vastava investeerimisobjekti ostuhinna,
ostmise kulude ja parenduskulude vdi investeerimisobjektide koondatud mudgil miidavate
investeerimisobjektide ostuhindade, ostmisega seotud kulude ja parenduskulude summa) ning
minimaalse prognoositava investeeritud kapitali tootlikkuse (,hurdle rate“) vahe. Investeeritud
kapitali tootlikkuse minimaalne prognoositav kasv on 10% aastas. Juhul,  Kui
investeerimisprojekti eluea jooksul on objekti tegelik tootlus madalam kui néutud tase (ndutud
hurdle rate on 10% aasta kohta), arvutatakse investeerimisobjekti milgihinnast maha ka
tegeliku tootlikkuse ning hurdle rate vahe nii, et investeerimisobjekti tootlikkus enne
edukustasu oleks vdhemalt 10% aastas. Edukustasu ei arvestata Uhelgi juhul kinnisvaraobjekti
tegevuskasumilt. Fondi aktsiate noteerimisega seoses vdi fondivalitsejaga valitsemislepingu
I6petamisel kui Fondi investeerimisobjekte ei ole vddrandatud, arvestatakse edukustasu
analoogselt investeerimisobjektide pohiselt, asendades arvutustes investeerimisobjekti
muugihinna selle diglase vaartusega, mis on arvutatud Fondivalitseja ,Fondi ning Fondi vara
vaartuse arvestamise korra“ kohaselt. Edukustasu makstakse vélja Fondi likvideerimisel voi
EfTEN Capital AS-ga s6Imitud valitsemislepingu I16ppemisel voi Fondi aktsiate osas NASDAQ
Tallinna boérsi noteerimiskomisjoni tingimusliku noteerimisotsuse tegemisel.

11.2.2.2. Borsil noteerimise jargselt on edukustasu 20% aruandeaasta viimase bdérsipdeva
korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta viimase bdrsipdeva korrigeeritud
sulgemishinna vahelt, mis on Kkorrutatud aktsiate arvuga aruandeperioodi [6pus.
Sulgemishinda Kkorrigeeritakse: a) bdrsil oleku aja varasematel perioodidel makstud
dividendide ning dividendide tulumaksu summa Uhe aktsia kohta liidetakse aruandeaasta
viimase borsipdeva sulgemishinnale; b) sulgemishinnast lahutatakse bdérsil oleku aja
varasemate perioodide minimaalne tootlikkus, mis vérdub 10% iga eelmise aruandeaasta
viimase bdrsipédeva sulgemishinnast. Kui seaduste kohaselt on fondivalitseja Fondile osutatav
teenus kdibemaksustatav, lisandub valitsemistasule kdibemaks.



11.4.
11.5.

11.7.
11.8.

11.10.

12.
12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

Fondi depositooriumile makstakse depooteenuste tasu Uks kord kuus. Andmed depootasu
kehtivate tasumé&éarade kohta on avaldatud Fondi prospektis.

Fondi konsolideeritud tasud ja kulud ei vdi Uletada 30% Fondi omakapitalilt aastas.

Tasud ja kulud, mida punktide tasutakse Fondi arvelt vbib tasuda ka otse selliste SPV-de
arvelt, millega seoses sellised teenustasud ja kulud on tekkinud.

Fond katab muuhulgas ka investeerimiskulud, mis on seotud kinnisvara vaartuse tdstmise ja
sdilitamisega (sealhulgas, kuid mitte ainult, kulud seoses parenduse ja remondiga).
Investeerimiskuludeks on muuhulgas ehituskulud, arenduskulud ja -tasud, arhitektitasud ja
muude konsultantide kulud. Investeerimiskulusid ei loeta kuludeks, vaid Fondi
investeeringuteks.

Valitsemistasu ja Depootasu ei voi maksta ettemaksena.
Fondi aktsionéri arvel vdib maksta jargmisi tasusid ja katta jargmisi kulusid:
11.8.1. Fondi aktsia véljalaskmistasu;

11.8.2. Fondi aktsia véljalaskmise tehinguga seotud kolmandale isikule makstav
vahendustasu vdi muu samavaarne tasu, kui see on toodud Fondi prospektis;
11.8.3. hoiukonto avamise ja pidamisega registripidajale makstud teenustasude havitis.

Punktis 11.8. nimetatud tasud ja kulud kokku Uhes aktsiate emissioonis ei vdi Uletada 5%
Fondi aktsia puhasvaartusest.

Fond teavitab aktsiaid omandanud isiku nudmisel kirjalikku taasesitamist véimaldavas vormis
tema arvel makstud véljalaskmistasu suurusest.

TEGEVUSE AVALIKUSTAMINE JA ARUANNETE ESITAMISE KORD

Fondi puudutav teave ja asjaolud, mis oluliselt mdjutavad Fondi tegevust, finantsseisundit voi

aktsiate puhasvaartuse kujunemist, avaldatakse viivitusteta vastava dokumendi jéustumisest

vOi andmete muutumisest Fondi veebilehel www.eref.ee. Seejuures fondivalitseja ja Fondi

majandusaasta aruanded avalikustatakse nelja kuu jooksul parast majandusaasta |6ppemist

ja Fondi poolaastaaruanne kahe kuu jooksul parast poolaasta I6ppemist eelmises lauses

nimetatud veebilehel.

Lisaks eelnevale on Fondi veebilehel www.eref.ee ja fondivalitseja asukohas tavalisel tdé6ajal

(so tddpaevadel esmaspéevast reedeni kell 9.00-17.00) vdimalus tutvuda jargmiste andmete

ja dokumentidega:

12.2.1.  Fondi pohikiri;

12.2.2. Fondi vimane majandusaasta aruanne;

12.2.3. Fondi viimane poolaasta aruanne, kui see on kinnitatud pérast viimast
aastaaruannet;

12.2.4. Fondi aktsiate pakkumise prospekt ja lihtsustatud prospekt selle olemasolu korral;

12.2.5.  prospekti olulise muutmise teade;

12.2.6. teade aktsiate valjalaskmise ja pakkumise tulemuste kohta;

12.2.7. teade aktsiate pakkumise peatamise kohta;

12.2.8. Fondi uldkoosoleku kokkukutsumise teated;

12.2.9. Fondi tldkoosoleku protokoll;

12.2.10. tootlus vdhemalt vimase 12 kuu kohta;

12.2.11. vastavalt tegevusajaloo tekkimisele fondi keskmine tootlus viimase kahe, kolme ja
viie kalendri- vbi majandusaasta kohta;

12.2.12. fondivalitseja sise-eeskirjad Fondi ja aktsia puhasvééartuse maaramiseks;

12.2.13. kinnisvara hindamise sise-eeskirjad;

12.2.14. teade pohikirja muutmise kohta;

12.2.15. teade Fondi valitsemise Glemineku kohta;

12.2.16. teade Uhinemisloa saamise kohta;

12.2.17. teade likvideerimise kohta.

Aktsionari soovil tehakse aktsionérile punktides 12.2.1 - 12.2.4 nimetatud dokumentidest

tasuta &rakiri.

Fondivalitseja maérab ja avalikustab Fondi ja aktsia puhasvaartuse vdhemalt kord kuus.

Vastavalt vajadusele vdib fondivalitseja mééarata ja avalikustada Fondi ja aktsia puhasvaéartust

sagedamini.
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14.4.

14.5.

14.6.

14.7.
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15.1.

16.

16.1.

POHIKIRJA MUUTMISE KORD

Pdhikirja muutmise otsustab tGldkoosolek.

Pdéhikirja muudatuste kohta koostatakse olulisuse hinnang muudatuste olulisuse kohta, kui
see on seadusest tulenevalt néutud.

Pdhikirja muudatused kooskdlastatakse Finantsinspektsiooniga, vélja arvatud juhul, Kkui
muudetakse Uksnes neid satteid, mida Fond on kohustatud muutma tulenevalt digusaktides
tehtud muudatustest vdi millega tehakse pdhikirjas parandusi véi muudatusi, mis ei mdjuta
aktsionaride digusi ja kohustusi vdi mis on aktsiondride suhtes soodustava iseloomuga, nagu
aktsionaride arvel makstavate tasude vOi kulude piirmdara alandamine. Eelneva
kooskdlastamise kohustuse puudumisel esitatakse muudetud pdhikiri  viivitamata
Finantsinspektsioonile.

Fondivalitseja avaldab viivitamata parast Fondi pdhikirja muudatuse kooskdlastamist
Finantsinspektsiooniga teate pdhikirja muutmise kohta ja Fondi muudetud pdhikirja
fondivalitseja veebilehel.

FONDI LOPETAMISE ALUSED JA LIKVIDEERIMINE

Fondi likvideerimiseks taotleb Fond Finantsinspektsioonilt likvideerimisloa.

Pé&rast Fondi tahtaja I6ppemist Fond I6petatakse ja likvideeritakse, kui Uldkoosolek ei otsusta

pikendada Fondi tdhtaega vastavalt punktile 2.3 vdi borsil noteerimist vastavalt punktile 2.4

Fondi likvideerijateks on Fondi juhatuse liikkmed, kui likvideerimisotsusega ei ole mé&aratud

teisiti, vOi depositoorium, kui Fondi likvideerimise on investeerimisfondide seaduses

séatestatud korras ja alustel otsustanud depositoorium.

Likvideerimisel teostatakse vdimalikult kiiresti ning aktsiondride huvisid jargides jargmised

toimingud:

14.4.1. voorandatakse Fondi varad (eesméargiks on varad vdorandada 10 (kimne) kuu
jooksul alates likvideerimise algusest);

14.4.2. ndutakse sisse Fondi vdlad;

14.4.3. rahuldatakse Fondi vblausaldajate nduded (sh fondivalitseja nduded).

Kui vdlausaldaja néue ei ole sissendutavaks muutunud voi kui teadaolev vbélausaldaja ei ole

oma nduet esitanud voi kui vblausaldaja ei vota makset vastu, siis deponeeritakse vastav

summa krediidiasutuses. Likvideerimise kéigus ei tehta tehinguid, mis ei ole vajalikud Fondi

likvideerimiseks.

Fondi likvideerimisega seotud kulud kaetakse Fondi varade arvelt. Lubatud on kanda Uksnes

likvideerimise tegelikke kulusid ning kulude piirm&ar tuleb méaarata likvideerimise otsuses.

Fondi varade vddérandamise, vblgade sissendudmise, volausaldajate nduete rahuldamise ja

kulude hivitamise jarel jaotatakse allesjdénud vara Fondi aktsioné&ride vahel.

FONDI MAJANDUSAASTA
Fondi majandusaasta algab 1. jaanuaril ja I1dpeb 31. detsemobril.

FONDI ASUTAMISE KUUPAEV
Fond on asutatud 06.05.2015.

Kinnitatud Fondi aktsionéride otsusega 27.09 2017.a.

Viljar Arakas
Juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/



