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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

TEGEVUSARUANNE

2016. aastal tegi fond kaks investeeringut kaubanduskinnisvara &risegmenti, omandades Magistrali kaubanduskeskuse Tallinnas ning Domina
kaubanduskeskuse Riias. Kui Magistrali keskus on regionaalse tihtsusega ehk Mustamée kogukonna keskus, siis Domina kaubanduskeskus on ks Riia
kolmest suurest kaubanduskeskusest. Magistrali arenguplaanides on jétkata senise tiirnike kooslusega tehes minimaalseid muudatusi, mis arvestavad keskuse
igapéevakilastaja huve. 2016. aastal saavutas keskus 100%-lise aripindade taituvuse, mida plaanime séilitada ka 2017. aastal. Domina kaubanduskeskus l4bib
2017. aastal suure uuendusprotsessi. 2016. aastal, enne keskuse omandamist EfTEN Kinnisvarafond Il AS'i poolt, idppes Prisma toidupoe 10-aastane
ldrileping ja eelmine omanik seda ei pikendanud. Endisele Prisma diiripinna alale ehitatakse juurde mitmeid uusi poode — Maxima XXX hiipermarket, JYSK
ning Sports Direct on vaid méned uue poed, mis 2017. aastal Dominas avatakse. Umberehitusté6d [5petatakse 2017. aasta esimesel poolaastal.

Fondi kaks teist investeeringut — Duntese biiroomaja ning Radisson Sky hotell Tallinnas jétkavad senist tegevust iima suurte muudatusteta. Duntese biiroomaja
vakantsus on véga madal ning 2017. aastal ei plaanita suuri muudatusi hoone uiirnike koosseisus. Radisson Sky hotell on 24-kordne hotellihoone, maamérk
Tallinna slidalinnas. Eesti turismisektorile oli 2016. aasta edukas, nii ka Radisson Sky hotellile. 2017. aastal m&jutab Tallinna hotelliturgu teises poolaastas aset
leidev Eesti eesistumisperiood Euroopa Liidus, mis toob Tallinnasse rohkelt véliskiilalisi ja kérgetasemelisi kohtumisi. Véttes eelduseks, et meie lhiriikide
majandused jatkavad senist kasvutempot, voib eeldada, et ka 2017. aasta kujuneb Tallinna hotelliturule edukaks.

EfTEN Kinnisvarafond 1l AS’i investeerimisperiood kestab kuni 2020. aastani. Seega jétkab fond uute, sobilike investeerimisvdimaluste otsimist, mis vastavad
fondi konservatiivsetele investeerimiskriteeriumitele. Arvestades Balti riikide drikinnisvara turu kiiret kasvu, on jérjest raskem leida sobiva riski-/-tulu suhtega
investeeringuid. Sel pdhjusel ei tee EfTEN Kinnisvarafond Il konkreetseid investeerimisplaane. Me jatkame aktiivselt sobilike investeerimisobjektide
monitooringut ja oleme valmis tehinguid tegema, kui leiame sobiva investeerimisobjekti

Finantsiilevaade

EfTEN Kinnisvarafond Il AS'i konsolideeritud 2016. aasta mitgitulu oli 16 miljonit eurot (2015: 9,2 miljonit eurot) ja puhaskasum 10,5 miljonit eurot (2015: 3
miljonit eurot). Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 68% (2015: 54%).

Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, Gldkulud ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2016. aastal miitgitulust 49,4% (2015: 63,1%).
- 2018 2015

€ miljonites

Miitgitulu 16,048 9,198
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -6,064 -4,691
Intressikulud ja intressitulud -1,040 -0,336
Neto miiligitulu miinus finantskulud 8,944 4,171
Valitsemistasud -0,639 -0,246
Muud tulud ja -kulud -1,231 -0,867
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute viirtuse tust, edul kohustuse muutust ja tulumaksukul 7,074 3,058

EfTEN Kinnisvarafond Il AS omab 100% osalust Radisson Blu Sky hotelli opereerivas ettevottes Astlanda Hotelli AS. Hotelli opereerimistulemused on

konsolideeritud fondi aruandesse.

Kontserni varade maht seisuga 31.12.2016 oli 194 miljonit eurot (31.12.2015: 77,1 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringud iglases véértuses ja pdhivara
moodustas varade mahust 176 miljonit eurot (31.12.2015: 69,8 miljonit eurot).

| 3aza018 31.12.2015
€ miljonites
Kinnisvarainvesteeringud 129,891 23,746
Materiaaine pdhivara 46,350 46,025
Muud pikaajalised varad 0,043 0,017
Kéibevara, v.a raha 0,805 0,612
Netovdlg -83,314 -32,744
Puhasvaartus (NAV) 93,7739 37,6557
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurcdes 11,6175 10,9968

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i aktsia puhasvaartus kasvas aastaga 5,6% (2015: 9,96%), sisaldades 2016. aasta mais tehtud dividendimakset ning kaasnenud
tulumaksukulu kokku summas 2,7 miljonit eurot. lima dividende jaotamata oleks NAV kasvanud 8,6%. Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) oli 17,8%. Kontserni
laenulepingute kaalutud keskmine intressimé&ar oli aruandeperioodi Ipu seisuga 1,15% (31.12.2015: 1,037%).

Aasta kohta 2015
ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) *100 16,0
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) *100 7.8
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) *100" 17,6
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujérgsed laenumaksed) 9,6

' Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aazio. Néitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud vahendite tegelikku
investeerimist.

Lehekilg 3



EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Kinnisvaraportfell

2016. aastal tegi Kontsern kaks investeeringut. Veebruaris soetati kaubanduskeskus aadressil Sdpruse pst 201/203 Tallinnas, investeeringu maht oli 24 miljonit
eurot ja juulis soetati kaubanduskeskus aadressil leriku 3 Riias, investeeringu maht oli 74,5 miljoni eurot.

Seisuga 31.12.2016 omab Kontsern nelja investeeringut:

Kinnistu Aadress Tiiiip Neto iiiliripind (m2) Soetamise aeg
€ tuhandetes

Radisson Blu Sky hotell Révala pst 3/ Kuke tn 2 Tallinn Eesti hotell 24 499 jaan. 156
Duntes Biroji bliroohoone Duntes 6, Riia Lati biiroohoone 12 650 nov. 156
Magistrali kaubanduskeskus Sopruse pst 201/203 Tallinn Eesti kaubanduskeskus 11720 veebr. 16
Domina kaubanduskeskus leriku 3, Riia Lati kaubanduskeskus 47 493 juuli. 16
Kokku 96 362

Kontsernile kuuluvate kinnisvarainvesteeringute (irilepingute kaalutud keskmine aegumistahtaeg on 5,5 (2015: 5,1) aastat ning seisuga 31.12.2016 on
kontsernil kokku 342 (2015: 40) iitirilepingut. Uhegi Gdirilepingu Gdritulu ei Gleta 10%-i konsolideeritud Gdritulust.

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

EfTEN Kinnisvarafond Il AS hindab korraliselt kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — juunis ja detsembris. 2016. ja 2015. aastal hindas Kontserni
kinnisvarainvesteeringuid Colliers International Advisors OU.

Kontserni séltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kéikide objektide rahavoogude prognoosid
on Giglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontoméérad ja véljumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest
seisukorrast ning Gtrnike riskitasemest.

2015. aasta jaanuaris soetatud hotelli- ja biiroohoonet aadressil Ravala pst.3 / Kuke tn.2 kasutab Kontsern enda &ritegevuses ja seetdttu kajastab pohivarana.

Aktsiainfo
Seisuga 31.12.2016 on EfTEN Kinnisvarafond Il AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 80,72 miljonit eurot:

. 2016 31.12.2015
Aktsiate arv perioodi alguses 3424254 2 500
Perioodis emiteeritud aktsiaid 4 647 502 3421754
Aktsiate arv perioodi I6pus 8071756 3424 254

Aktsia puhasvaartus
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS dividendipoliitika néeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% aktsionéridele (bruto)dividendideks.
2016. aastal maksti aktsionéridele dividende kokku 2,1 miljonit eurot.

EfTEN Kinnisvarafond Il AS aktsionéaride struktuur seisuga 31.12.2016

Osalus aktsiakapitalis, %

Swedbank Pensionifondid 69,4%
Nordea Pensionifondid 9,3%
Latvian Central Depository ' 6,0%
ERGO Life Insurance SE Eesti Filiaal 3,6%
SEB Bankas AB 2,6%
LHV Pensionifondid 1,2%
Ulejaanud 7,8%
Kokku 100,0%
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Viéljavaated 2017. aastale

2017. aastaks vdib prognoosida kinnisvaraturu jatkuvat kasvu, mida toetavad eelkdige madalad intressiméérad ja palgakasvust tingitud sisetarbimise kasv. Kui
USA keskpank on asunud intressimadrasid tdstma, siis Euroopas ei ole 2017. aastal intressimdérade tdusu oodata. Oluline muutus vérreldes aasta varasemaga
on inflatsiooni naasmine. Ténu madalate energiakandjate hindade baasefekti kadumisele oli Eestis 2017. aasta jaanuaris aastane tarbijahindade kallinemine
2,7%. Arvestades asjaolu, et éripindade ilirimédérad on reeglina indekseeritud inflatsiooniga, loob see vdimaluse {iliriméérade tdusuks. Vastujsuna mdjutab
lirim&arade kasvu oluline uute éripindade‘pakkumise suurenemine sisuliselt igas &drisegmendis ja igas Balti riigi pealinnas. Kahe teguri koosmdjul on
prognoositav lrihindade kiilgsuunaline liikumine. Tanu uute aripindade pakkumisele on turu keskmised vakantsuse magrad kasvamas.

2016. aasta Balti arikinnisvara investeeringute turu kogumaht oli 1,17 miljardit eurot, mis jadb madalamaks vérreides 2015. aastaga, kus turumaht oli 1,4 miljardi
eurot. Kui mé6dunud aastal olid EfTEN Capitali poolt juhitavad fondid Balti &rikinnisvaraturu liidrid oma 140 miljoni euro suuruse tehingute {ildmahuga, siis 2017.
aastal prognoosime oluliselt madalamat investeerimistempot. P8hjuseks on jérjest langevad tootlusméérad, kus on raske leida sobiva riski/tulu suhtega uusi
investeerimisobjekte. Balti drikinnisvaraturu likviidsus on kordades madalam, kui Phjalas. Seda pohjusel, et vélismaine institutsionaalne kapital on turult pigem
lahkumas, kui tegemas uusi investeeringuid.

EfTEN Kinnisvarafond Il AS'i investeerimisperiood kestab kuni 2020. aastani. Fondivalitseja tegeleb aktiivselt uute investeerimisvdimaluste otsimisega.

"

Arvestades Balti riikide pealinnade &rikinnisvara kérgele tdusnud hinnataset, ei sea fond ega fondivalitseja endale (ihtegi konkreetset in imi narki.

Keskendume (iksnes meile sobiva riskiprofilliga (core real estate) investeeringutele. Kui neid ei ole vdimalik turult leida, siis fond ei tee uusi investeeringuid
kérgema riskiprofiili ega madalama tootlusmaaraga projektidesse. Olemasoleva portfelli pdhifookuses on Domina kaubanduskeskuse {imberehituse edukas
|6petamine, mille I5pptahtaeg on 30. juuni 2017. Fondil on arvestatav positsioon Tallinna hotelliturul, omades nii Radisson Sky Blu hotelli kinnisvara kui ka hotelli
opereeriva Astlanda Hotelli AS'i téisosalust. Véttes arvesse, et Eesti on 2017. aasta teises poolaastas Euroopa Néukogu eesistuja ning uue valituskoalitsiooni
otsustas mitte tdsta majutusasutuste kéibemaksu, voib eeldada Tallinna hotelliturule edukat aastat.

Juhtimine

29.04.2016. toimus aktsiondride korraline koosolek, mille kdigus kinnitati 2015. majandusaasta aruanne ja otsustati maksta netodividendi 2 127 200 eurot.
Erakorralisi tildkoosolekuid 2016. aastal ei toimunud.

Fondi juhtimises, sh Fondi ndukogu ja juhatuse likmete osas muudatusi ei ole. 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 Ténu Uustalu (fondi investeeringute juht).

Vastavalt valitsemislepingule ja fondi pohikirjale valitseb ja kasutab fondi vara fondivalitseja EfTEN Capital AS.
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

KONSOLIDEERIMISGRUPI 2016. AASTA RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Lisad 2015
€ tuhandetes
Miigitulu 16 048 9198
Muiidud teenuste ja kaupade kulu -5 201 -4 258
Brutokasum 10 847 4940
Turustuskulud 5 -864 -433
Uldhalduskulud 6 2911 -1114
Muud éritulud 7 6071 1
Muud &rikulud 7 -238 0
Arikasum 12 905 3394
Finantstulud 1 0
Finantskulud 8 -1 041 -336
Kasum enne tulumaksu 11 865 3058
Tulumaksukulu 9 -1 3567 -39
Aruandeperioodi puhaskasum 10 508 3019
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisad 2015
€ tuhandetes
Aruandeaasta puhaskasum 10 508 3019
Muu koondkasum/-kahjum:
Materiaalse pohivara imberhindlus 14 457 138
Riskimaandamisinstrumentide imberhindluse kahjum 18 -734 -526
Muu koondkasum/-kahjum kokku -277 -388
Aruandeaasta koondkasum kokku 10 231 2631

Lisad lehekiilgedel 10-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

initsialiseeritud ainulf identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of §§§é§§'§*’§f§€3ﬁ&?§ only
initsiaalidiinitials

Kuupéev/date A8. Wﬁ AL
PricewaterhouseCoopers, Taiinn
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EfTEN Kinnisvarafond 1l AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016
KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisad 31.12.2015
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 10 16 890 6661
Néuded ja viitlaekumised 11 663 471
Ettemakstud kulud 12 56 55
Varud 86 86
Kéibevara kokku 17 695 7273
Pikaajalised nduded 1 5
Pikaajalised investeeringud vaartpaberitesse 12 12
Kinnisvarainvesteeringud 13 129 891 23746
Materiaalne péhivara 14 46 379 46 025
P6hivara kokku 176 283 69 788
VARAD KOKKU 193 978 77 061
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Laenukohustused 15 2299 477
Tuletisinstrumendid 18 1260 526
Vélad ja ettemaksed 16 2773 844
Liihiajalised kohustused kokku 6332 1847
Laenukohustused 156 90 481 36 568
Muud pikaajalised vélad 16 1029 233
Edukustasu kohustus 17 1041 0
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 9 1321 757
Pikaajalised kohustused kokku 93 872 37 559
Kohustused kokku 100 204 39 405
Aktsiakapital 20 80718 34 243
Ulekurss 20 2321 782
Kohustuslik reservkapital 151 0
Riskimaandamise reserv 18 -1 260 -526
Umberhindluse reserv 14 595 138
Jaotamata kasum 21 11249 3019
Omakapital kokku 93774 37 656
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 193 978 77 061

Lisad lehekilgedel 10-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Inltslallseeritud alnult identifitseerimiseks
Initialied for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials T

Kuupéev/date Z8. 044015

PricewaterhouseCoopers, Talinn
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisad 2015
€ tuhandetes
Puhaskasum 10 508 3019
Korrigeerimised:
Finantstulud -1 0
Finantskulud ’ 8 1041 336
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum 13 -5 833 0
Edukustasu kohustuse muutus 17 1041 0
Pdhivara kulum 14 295 280
Tulumaksukulu 9 1357 39
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -2 100 654
Rahavood &ritegevusest enne kdibekapitali muutuseid 8 408 3673
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 1146 -236
Varude muutus 0 -10
Rahavood édritegevusest kokku 9 554 3427
Materiaalse pShivara soetus 14 -191 ~180
Kinnisvarainvesteeringute soetus -75 553 -12 835
Tutarettevotete soetus, netorahavoog 2 -11 634 -22 697
Saadud intressid 1 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -87 377 -35712
Saadud laenud 15 45 000 14 1565
Laenude graafikujargsed tagasimaksed 15 -1180 -9791
Makstud intressid -1123 -442
Aktsiate emiteerimine 20 48 014 35000
Makstud dividendid -2127 0
Makstud dividendide tulumaks 9 -532 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 88 052 38 921
RAHAVOOD KOKKU 10 229 6636
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 10 6661 25
Raha ja raha ekvivalentide muutus 10 229 6636
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 10 16 890 6 661

Lisad lehekilgedel 10-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

.
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aternousaCoopers, Tallinn
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss  Kohustuslik Riskimaandamise Umberhindluse Jaotamata Kokku
reservkapital reserv reserv kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2014 25 0 0 0 0 0 25
Aktsiate emiteerimine 34218 782 0 0 0 35000
Tehingud omanikega kokku 34 218 782 0 0 0 0 35 000
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 0 0 3019 3019
Materiaalse pdhivara imberhindius 0 0 0 0 138 0 138
Riskimaandamisinstrumentide
imberhindiuse kahjum 0 0 0 -526 0 0 -526
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 -526 138 3019 2631
Saldo 31.12.2015 34 243 782 0 -526 138 3019 37 656
Aktsiate emiteerimine 46 475 1539 0 0 0 0 48 014
Eraldised reservkapitali 0 0 151 0 0 -151 0
Makstud dividendid 0 0 0 0 0 -2127 -2127
Tehingud omanikega kokku 46 475 1538 151 0 0 -2 278 45 887
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 0 0 10 508 10 508
Materiaalse pShivara imberhindlus 0 0 0 0 457 0 457
Riskimaandamisinstrumentide
imberhindiuse kahjum 0 0 0 ~134 0 0 734
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 -734 457 10 508 10 231
Saldo 31.12.2016 80718 2321 151 -1 260 595 11 249 93774

Aktsiakapitali ja omakapitali muutuste kohta on toodud téiendavat informatsiooni lisas 18, 20 ja 21.

Lisad lehekiilgedel 10-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initslaliweeritud ainult identifitseerimiseks
initlalied for the purpose ﬁﬁﬁgg%iﬁwtmn only
initsigalid/initials T
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Raamatupidamisaruande koostamisel kasutatud iildised printsiibid

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ning tema titarettevitete 31.12.2016 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud
juhatuse poolt 28. veebruaril 2017. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja nukogu poolt heaks kiidetud
majandusaasta aruanne aktsionaride ildkoosolekul. Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta
aruande osaks ning kasumi jaotamise otsustamise {iheks aluseks. Aktsionaridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta aruannet
mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

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

EfTEN Kinnisvarafond Il AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2016 on jargmine:

100% EFTEN Sky OU 100% | astlanda Hotell AS | Révala pst 3/ Kuke tn 2, Tallinn Eesti
100% EfTEN Dunte SIA Duntes iela 6, Riia L&t
EfTEN Kinnisvarafond Il AS
10, e
100% Magistral Kaubanduskeskuse OU Spruse pst 201/203, Tallinn Eesti
100% EfTEN Domina SIA leriku 3, Riia Léti

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ning tema tiitarettevbtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud I8htudes Rahvusvahelistest
Finantsaruandiuse 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 printsiibist, vélja arvatud maa ja ehitiste puhul, mis on Gmber hinnatud ning kajastatud
Umberhindluse meetodil, nagu on kirjeldatud vastavates arvestusphimatetes ning kinnisvarainvesteeringud, mis on kajastatud Giglases vasrtuses.

initsialiseeritud ainult identifitsserimiseks

Initialied for the purpose of Identification only

initsiaalid/initials K1

K ., 50 A y i

i .,svaa{ — ;w}ﬂ'?
PricewaterhouseCoopers, Tallinn

1.1 Arvestuspohimotete ja esitusviisi muudatused

Uued standardid, tdigendused ja nende muudatused

Vélja on antud uusi v6i muudetud standardeid ja tlgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2017 véi hilisematel perioodidel ja
mida Kontsern ei ole rakendanud ennetéhtaegselt.

IFRS 9, ,Finantsinstrumendid*: klassifitseerimine ja mé6tmine (rakendub 1. jaanuaril 2018 vai hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu
vdetud Euroopa Liidu poolt). Uue standardi peamised reeglid on jargmised:

Finantsvarad tuleb klassifitseerida Uhte kolmest mdatmiskategooriast — varad, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, varad, mida kajastatakse
Siglases véartuses muutustega labi muu koondkasumiaruande, ja varad, mida kajastatakse diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande.

V8lainstrumendi klassifitseerimine s6ltub ettevotte drimudelist finantsvarade haldamisel ning sellest, kas vara lepingulised rahavood sisaldavad ainult pshiosa-
ja intressimakseid (,APIM"). Kui vélainstrumenti hoitakse sissendudmise eesmargil ja APIM ndue on tdidetud, véib instrumenti kajastada korrigeeritud
soetusmaksumuses. Volainstrumendid, mis vastavad APIM ndudele ja mida hoitakse portfellis, kus ettevdte hoiab varasid nii sissendudmise kui ka miiiimise
eesmérgil, v8ib kajastada Siglases vaartuses Iabi koondkasumiaruande. Finantsvarad, mis ei sisalda APIM rahavoogusid, tuleb mdbta diglases vaartuses l4bi
kasumiaruande (naiteks derivatiivid). Varjatud (,embedded”) derivatiive ei eraldata enam finantsvaradest, vaid kaasatakse APIM tingimuse hindamisel.

Omakapitaliinstrumendid tuleb alati kajastada Giglases vaartuses. Samas vBib juhtkond teha tagasivétmatu valiku kajastada Siglase vaartuse muutused lébi
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 iile IFRS 9-sse. Peamiseks muudatuseks on see, et
finantskohustuste puhul, mis on maératud kajastamiseks Siglases véartuses l&bi kasumiaruande, peab ettevéte enda krediidiriski muutusest tulenevad &iglase
vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.
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IFRS 9 kehtestab uue mudeli vaértuse languse kahjumite kajastamiseks — oodatava krediidikahjumi mudeli. See on ,kolmetasandiline® lahenemine, mille
aluseks on finantsvarade krediidikvaliteedi muutumine pérast esialgset arvelevdtmist. Praktikas tahendavad uued reeglid seda, et ettevétetel tuleb
finantsvarade, mille osas ei ole véartuse languse tunnuseid, arvelevotmisel kajastada koheselt kahjum, mis on vdrdne 12-kuulise oodatava krediidikahjumiga
(nBuded ostjatele puhul kogu nende eluea jooksul oodatava krediidikahjumiga). Kui on toimunud oluline krediidiriski suurenemine, tuleb vaartuse langust m&sta,
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 ettevitetele arvestuspshimétte
valikut rakendada kas IFRS 9 riskimaandamisarvestuse ndudeid vai jétkata IAS 39 rakendamist kdikidele riskimaandamisinstrumentidele, kuna standard ei
kasitle hetkel makro-riskimaandamisarvestust.

Kontsern hindab uue standardi moju finantsaruandele.

IFRS 15 ,Miidgitulu lepingutelt klientidega“, muudatus standardi IFRS 15 jéustamise osas (rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hiliem algavatele
aruandeperioodidele). Uue standardi pohiprintsiibi kohaselt kajastatakse midgitulu siis, kui kaup v&i teenus antakse kliendile (le, ning miiigitulu kajastatakse
tehinguhinnas. Koos miiiidud kaubad ja teenused, mis on eristatavad, tuleb kajastada eraldi ning lepinguhinnast antavad hinnaalandused tuleb reeglina
allokeerida eraldi elementidele. Kui saadav tasu v&ib teatud p&hjustel muutuda, kajastatakse midgituluna miinimumsumma, kui sellega ei kaasne olulist
tiihistamise/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 mdju konsolideeritud kasumiaruannetele ning leiab, et kuivérd Kontserni
miitigitulu koosneb olulises osas dritulust ning Kontsern el miili kaupu ja teenuseid iihe lepingu raames, siis muudatuste! oluline méju Kontserni aruannetele
puudub.

IFRS 16 ,,Rendilepingud* (rakendub 1. jaanuaril 2019 vdi hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Lildu poolt). Uus standard
sétestab rendilepingute arvelevdtmise, maotmise, esituse ja avalikustamise pdhimatted. Kaikide rendilepingute tulemusena saab rendilevétia 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 (ihe arvestusmudeli rendilevdtjate jaoks. Rendilevétjad peavad
(a) arvele vdtma varad ja kohustused koikide ile 12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on viikese vaartusega; ning (b) kajastama
kasumiaruandes kulumit renditavadelt varadelt ja intressikulu rendikohustustelt. IFRS 16 pdhimétted rendileandjate jaoks jadvad sisuliselt samaks IAS 17
pohimdtetega, ehk et rendileandja jagab jatkuvalt oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt. Kontsern hindab uue

standardi mdju finantsaruandele.

“Avalikustamise projekt” — IAS 7 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2017 vai hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu
poolt). Muudetud standard IAS 7 nduab finantseerimistegevusest tekkinud kohustuste alg- ja I6ppsaldo vahel toimunud liikumiste avalikustamist. Kontsern
hindab muudatuste méju finantsaruandele.

IFRS 15 ,Miidgitulu lepingutelt klientidega“, muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hillem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud
Euroopa Liidu poolt). Muudatused el muuda standardi pShiprintsiipe, vaid selgitavad, kuidas neid printsiipe tuleks rakendada. Muudatused selgitavad, kuidas
tuvastada teostamiskohustusi (lubadust kliendile Ule anda kaupa v&i osutada teenust) lepingus; kuidas méérata, kas ettevdte on miiligitehingu pohiosutaja
(principal) (kauba v&i teenuse pakkuja) voi agent (vastutav kauba v&i teenuse pakkumise korraldamise eest); ning kuidas méadrata, kas midgitulu litsentsi
andmise eest tuleb kajastada konkreetsel ajahetkel v6i perioodi jooksul. Neile selgitustele lisaks sisaldavad muudatused kaks tiiendavat lihtsustust eesmérgiga
véhendada ettevdtte kulusid ja keerukust standardi esmakordsel rakendamisel. Kontsern hindab muudatuste maju finantsaruandele.

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

hindab muudatuste moju finantsaruandele. Initsialiseeritud alnult identifitseerimiseks

Initialied for the purpose of identification only
o

Initsiaalid/initials K
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. . Kuupéev/date 8¢ - A007
1.2 Kokkuvote olulisematest arvestusprintsiipidest PricewaterhoussCoopers, Tallinn

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt
eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mdjutavad varade ja kohustuste kajastamise phimatteid ja vaartust bilansipaeval, tingimuslike
varade ja kohustuste esitamise viisi, ldhtudes nende realiseerumise téenéosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jérjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid dle ning need pohinevad varasemal kogemusel ning parimal olemasoleval teadmisel
toendolistest tulevikusiindmustest, vGivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna téhtsaimad otsused, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jérgmisi arvestusvaldkondi:
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Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, ldhtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiliemalt aastaaruande valmimise kuupaeval.
Bilansipdeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tépsustada.
Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse t6ttu esineb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljérgnevalt.

a)  Umberhindluse meetodil kajastatava materiaalse pShivara hindamine

Juhtkond on hinnanud seisuga 31.12.2016 Umberhindluse {Giglane vaartus miinus kulum ja allahindlused) meetodil kajastatava materiaalse pdhivara véaartuse
l&htudes soitumatu eksperdi poolt antud hinnangust objekti turuvédartusele. Kontsern omab maad ja ehitisi (Radisson Blu Sky hotelli), mida kajastatakse
iimberhindluse meetodil. Oiglase vaartuse hindamisel on kasutatud Colliers International Advisors OU hinnangut hotelli turuvaartuse kohta. Kontserni séltumatu
hindaja on vara hinnanud diskonteeritud rahavoogude meetodil vGttes arvesse vara asukohta, seisukorda ja kulumist ning kehtivaid turutingimusi. Seisuga
31.12.2016 oli imberhindluse meetodil kajastatava materiaalse pohivara bilansiline vaértus on kajastatud lisas 14.

b)  Materiaalne p&hivara: olulise [6ppvaartusega varaobiektid

Kontserni juhatuse hinnangul on véga tdendoline, et Radisson Blu Sky hotellihoone miliakse EfTEN Kinnisvarafond Il AS 10 aastase tihtaja saabumisel.
Juhatuse hinnangul on hoone hinnanguline 16ppvaartus kiimne aasta pérast vahemalt sama korge kui soetusmaksumus, mistottu on otsustatud jagada
hotellihoone soetusmaksumus kaheks osaks - mitteamortiseeritav osa ning amortiseeruv osa. Lahtudes eeldusest, et hotellihoone praeguse seisundi
séilitamiseks on vajalik teha pohivarainvesteeringuid aastas hinnanguliselt summas 150 tuhat eurot, mééras juhatus kiimne aasta jooksul amortiseeruvaks
hoone soetusmaksumuse komponendiks 1 500 tuhat eurot. Ulejadnud osa hoone soetusmaksumusest allokeeritakse mitteamortiseeruvale osale.

Olulise Idppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja 18ppvaartuse vahelist amortiseeritavat
osa. Léppvadrtuse hindamisel on kasutatud Colliers International Advisors OU hinnangut hotelli turuvaartuse kohta. Kontserni séltumatu hindaja on vara
hinnanud diskonteeritud rahavoogude meetodil véttes arvesse vara asukohta, seisukorda ja kulumist ning turutingimusi. Juhul kui 16ppvéértus on bilansipéevaks
oluliselt langenud, vaatab kontserni juhtkond Ule tehtud hinnangud kasutatavate amortisatsiooniméérade, amortisatsioonimeetodite ja hinnangulise 16ppvaértuse
osas ning vajadusel muudab neid. Amortisatsioonimééra, amortisatsioonimeetodi voi 16ppvaartuse muutuse mdju kajastatakse kui muutust raamatupidamislikes
hinnangutes.

c) Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse médramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende diglases véartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International
Advisors OU. Kontserni séltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt.

Oiglase vaartuse hindamisel kasutatud eelduste osas on toodud lisainformatsiooni lisas 13.

d)  Hinnangud kontrolli v&i olulise mdju olemasolu kohta teistes ettevotetes

Kontsernile kuulub koikidest tiitarettevotetest 100%-line osalus ning tiitarettevitete kontrollorganitesse kuuluvad Kontserni emaettevdtte juhatuse liikmed.
Seega on Kontsernil nii kasumi jagamisel kui juhtimisotsuste vastuvotmisel tdielik kontroll oma tiitarettevotete tle.

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks voi materiaalseks pohivaraks lahtutakse nii esmasel arvelevétmisel kui hilisemal
Umberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjérgsetest kavatsustest objektide edasisel kasutamisel. Plaanide elluviimine voib nduda Kontsernist séltumatuid
lisaotsuseld (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine jms), mis kahandab varade klassifitseerimise tépsust.

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 kasutuseesmarki,

Investeerimisettevote

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevotte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Kinnisvarafond Il AS ei vasta
investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevétte kui puhtalt investeerimisiihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Kinnisvarafond Il AS
investorid ootavad oma kapitalinvesteeringult nii vara véartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, vtab EfTEN Kinnisvarafond II AS oma
investeeringutes ka olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavapérasele kinnisvaraettevottele. Samuti peaks investeerimistihing vastavalt IFRS
10-le tegema otseinvesteeringuid ettevdtetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. EfTEN Kinnisvarafond Il AS emaettevdtte puhul on Biglase
vaartuse hindamine kaudne — diglases vaartuses hinnatakse vara, mis asub EfTEN Kinnisvarafond Il AS tltarettevotetes ning seeldbi saadakse tltarettevétte
odiglane vaartus, mis ei pruugi samas olla titarettevtte 16plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Udritulu, kasumimarginaalide, vara mahu
ning muude kinnisvaraettevotteid iseloomustavate finantsnéitajate baasil, mida ainult tlitarettevotte iglase vaartuse baasil ei ole voimalik teha.

f
Initialled for the purpose z;sg identification only
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Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Kinnisvarafond Il AS ning selle tiitarettevdtete finantsnéitajaid konsolideerituna rida-realt.
Titarettevotted konsolideeritakse alates kuupéevast, mil vastavalt valitsev mgju véi thine kontroll on Kontsernile (le l&inud ning nende konsolideerimine
|6petatakse alates kuupéevast, mil Kontsernil valitsevat mdju v&i Ghist kontrolli enam ei ole.

Titarettevdtjad on kdik majandusiiksused, mille tile Kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib majandusiiksust, kui ta saab véi tal on igused majandusiiksuses
osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades oma mdjuvdimu majandusiiksuse iile.

Titarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimdtteid, mis emaettevdtegi. Kok kontsernisisesed tehingud, nduded ja kohustused
ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevitete vahel toimunud tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes tiies ulatuses elimineeritud.
Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist vara vaéartuse langusega.

Aritihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate &rilihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimusiike kohustuste Siglastele vaartustele omandamise
kuupdeva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis {letab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste &iglast vaartust, kajastatakse
firmavéartusena. Juhul, kui diglane véartus Uletab soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne firmavaartus) kajastatakse koheselt tiies ulatuses perioodi

tuluna.

Investeering tiitarettevotetesse Emaettevéotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud titarettevdtetesse kajastatud diglase véértuse meetodil. Tiitarettevitete poolt
makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevéttel tekib digus neile dividendidele.

Tulu kajastamine

Tulu mdddetakse tavapérase éritegevuse kaigus kaupade miiligi ja teenuste osutamise eest saadud vdi saadava tasu diglases véartuses. Tulu kajastatakse
ainult siis, kui tulu suurust on véimalik usaldusvaarselt mota, on téendoline, et kontsern saab tehingust tulenevat majanduslikku kasu, olulised omandiga
seotud riskid ja hiived on ldinud Gle midjalt ostjale. Tulu suurust loetakse usaldusvaarselt mdddetavaks ainult siis, kui k8ik tehinguga seotud asjaolud on
selged.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.
Teenuste vahendamise tulud (tasud allilirnike kommunaalteenuste eest, alllilir, muud vahendatavad teenused) saldeeritakse ostetud teenuste kuludega.
Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades efektiivse intressiméara meetodit. Dividenditulu vGetakse arvele ndudediguse tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja llihiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise téhtajaga) suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu
tegelikust téhtajast 1ahtudes on véimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvéértuse olulise muutuse risk on ebaoluline.

Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tdhtajaga hoiustatud raha. inltslalisesritud ainult E&éﬁf%ﬁ%s@@g;m%ggks
Initialled for the purpose of Identification only
Initsiaalid/initials

Kuupéev/date 280 087
PricewatsrhouseCoopers, Tallinn

Finantsvarad

Koik finantsvarad vdetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu Siglane vééartus. Soetusmaksumuse hulka loetakse kdik
finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja noustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud
sellesarnased véljaminekud. Erandiks on diglases vaartuses muutusega i&bi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused

kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavapérastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja milik kajastatakse tehingupéeval. Tehingupdevaks on péev, mil Kontsern vdtab endale finantsvara ostu
vGi mutigi kohustuse. Tavapérastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu voi mitiki, mille puhul miilija on andnud finantsvara ostjale ile sellise pericodi
Jjooksul, mis on sellel turul tavaks v6i digusaktidega ette néhtud.
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Esmasel arvelevétmisel klassifitseeritakse vara dhte neljast finantsvara riihma (vt allpool). Finantsvarade mddtmisel kasutatakse riilhmade kaupa jargmisi
pdhimbtteid:

initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
- finantsvarad diglases vaartuses muutusega I4bi kasumiaruande — diglane vaartus; initlalled for the purpose E?ékﬁﬂméﬁf‘atii}ﬂ only
R.T '

initsiaalid/initials

- lunastustéhtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus;

Kuupdev/date A8 084043
- laenud ja nduded ~ korrigeeritud soetusmaksumus; Ffﬁﬁ@%@%f%%ﬁg@ﬁg{};}gm Tallinn

- midgivalmis finantsvara — diglane vaértus voi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega, mille diglast véartust ei ole
vdimalik usaldusvéaérselt hinnata.

Kontsernil on 2016. ja 2015. aastal finantsvarasid ainult rthmas ,laenud ja néuded".

Laenud ja nduded teiste osapoolte vastu

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

Kui ilmneb mdni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vééartuse vahenemisele alla bilansilise véartuse, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuse
meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vadrtuse vahe vorra alla. Kaetavaks vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate
rahavoogude niiiidisvéaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse véhenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise tahtpdevast on mdddunud 180 péeva vdi lle selle,
loetakse ndudesumma ebatdendoliselt lackuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse néuded alla
varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v6i toimub muu slindmus, mis tihistab allahindluse, esitatakse allahindluse tiihistamine kasumiaruande selle
kulukirje vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.

Finantsvara kajastamine [3petatakse siis, kui ettevdte kaotab Siguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus need rahavood
téies ulatuses ja markimisvééarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse {ile enamik finantsvaraga seotud riske ja hivesid.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevdte voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimadra swap-i, et maandada finantskohustuste intressimééra
muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdimimise kuupéeval ning hinnatakse hiljem {imber vastavalt
instrumendi Giglase vadrtuse muutusele bilansikuupdevaks. Positivse Giglase vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul
kohustusena. Intressimééra swap-i Siglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupdeval.

Kontsern fikseerib tehingu sélmimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma riskijuhtimise eesmargi ja strateegia
mitmesuguste riskimaandamistehingute (abiviimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii riskimaandamisinstrumendi sdlmimisel, kui ka jooksvalt, selle
kohta, kas riskimaandamistehingutes kasutatavad tuletisinstrumendid on tdhusad maandatavate objektide diglaste vaartuste v6i rahavoogude muutuste
maandamisel.

Rahavoo riskimaandamine

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

Materiaalne pohivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse varasid kasuliku tddeaga Ule Uhe aasta juhul, kui on tdendoline, et nende kasutamisega seoses saadakse tulevikus
majanduslikku kasu.
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Maad ja ehitisi kajastatakse {imberhindluse meetodil: maad ja ehitised kajastatakse parast esmast arvelevétmist imberhinnatud vééartuses, mis on vara diglane
vaartus Umberhindamise kuupéeval miinus akumuleeritud kulum ja véimalikud vaartuse langusest tulenevad kahjumid. Hindamised viiakse labi regulaarselt,
sOltumatute kinnisvaraekspertide poolt. Varasem akumuleeritud kulum elimineeritakse Uimberhindluse kuupZeval ning varaobjekti senine soetusmaksumus
asendatakse tema diglase vaartusega Umberhindluse kuupéeval.

Maa ja ehitiste bilansilise jadkvadrtuse suurenemine Umberhindluse tulemusena kajastatakse I&bi koondkasumi ja akumuleeritakse omakapitali kirjel
,Umberhindluse reserv’. Selliste varaobjektide, mida on varem alla hinnatud labi kasumiaruande, vaartuse suurenemine kajastatakse labi kasumiaruande.
Varaobjekti vaartuse langus kajastatakse 1abi muu koondkasumiaruande sama objekti akumuleerunud imberhindluse reservi ulatuses. Ulejaanud summa
kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Igal aastal kantakse varaobjektide esialgsete soetusmaksumuste ja (imberhinnatud vaartuste vahest tulenev kulumi
erinevus ,Umberhindluse reservist* ,Jaotamata kasumi* reale.

Muud materiaalsed pShivarad kajastatakse bilansis nende soetusmaksumuses, millest on maha arvestatud akumuleeritud kulum ja véimalikud vara vaartuse
langusest tulenevad kahjumid. Muud materiaalsed pdhivarad vdetakse algselt arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega
seotud kulutustest.

Juhul kui materiaalse pdhivara objekti otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimine véltab pikema perioodi, kapitaliseeritakse vara soetusmaksumusse varaga
seotud laenukasutuse kulutused. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine I5petatakse hetkest, mil vara on olulises osas valmis otstarbekohaseks
kasutamiseks vdi selle aktiivne arendustegevus on pikemaks ajaks peatatud.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad kulutused kajastatakse podhivarana juhul, kui on tdenéoline, et ettevotja saab tulevikus varaobjektiga seotud
majanduslikku kasu ning kui varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvéarselt modta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse kuluna nende toimumise
momendil.

Amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit. Kulumiméar méaratakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt selle kasulikust todeast

Materiaalse pShivara gruppidele on maaratud jargmised amortisatsiooninormid:

Ehitised 2,5-10% ;
. initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Masinad dmed 7-109 . .
asinac Ja seadme % Initialled for the purpose of identification only
Sisustus 15-20% Initsiaalid/initials g T
Arvutid 20-33% Kuupéev/date RGO A04F
° PricewaterhouseCoopers, Tallinn

Amortiseerimist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav juhtkonna poolt plaanitud eesmaérgiks ning IGpetatakse, kui I6ppvaartus Uletab bilansilist jadkvaartust,
vara 16plikul kasutusest eemaldamisel voi imberklassifitseerimisel “miigiootel pShivaraks”. Igal bilansipaeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimaérade,
amortisatsioonimeetodi ja varadele méaratud 18ppvéaértuste pdhjendatust.

Igal bilansipédeval hindab juhtkond, kas teadaolevalt on indikatsioone pohivarade vaértuse languse kohta. Juhul kui on teada asjaolusid, mis vdivad pdhjustada
pdhivarade vaartuse langust, madrab juhtkond pdhivara kaetava vaartuse (s.o kérgem kahest jargnevast néitajast: vara diglane v&artus, millest on maha
arvatud miiligikulud voi vara kasutusvaartus). Juhul kui kaetav vaartus on- viiksem tema bilansilisest jadkvaartusest, on materiaalse pdhivara objektid alla
hinnatud nende kaetavale vadrtusele. Eelnevatel perioodidel kajastatud allahindlus tiihistatakse juhul, kui kaetava vaartuse mé&éramise aluseks olnud
hinnangutes on toimunud muutus ning kaetav vaartus on téusnud.

Pdhivara millgist saadud kasumid ja kahjumid, mis leitakse lahutades mulgist saadud summadest jaakvaértuse, on kajastatud kasumiaruandes muudes
arituludes ja —kuludes.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse v6i arendatakse renditulu teenimise véi turuvaartuse suurenemise eesmargil ning mida ei
kasutata kontserni majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid vdimalikke

kasutuseesmarke.

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

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse méasramisel rakendatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude véartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid ja
tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja v6imalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analiiisimiseks kas olemasolevad rahavood vdi
turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo niilidisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontomaar, mis véljendab kdige paremini raha
hetkevaértuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiffilisi riske. Diskontom&éra valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade

Lehekilg 15



EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

struktuurl. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaartuse méédramisel. Vaartuse muutusest
tulenevaid kasumeid v3i kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude vdi muude &rikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |6petatakse objekti voorandamise 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 voi muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis timber. Alates muutuse toimumise kuup&evast rakendatakse objekti suhtes
selle vararilhma arvestuspShimétteid, kuhu objekt on Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse mber materiaalseks
pdhivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema Siglane vaértus Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga.

Finantskohustused

K&ik finantskohustused (volad tarnijatele, vBetud laenud, viitvdlad, valjastatud volakirjad ning muud IGhi- ja pikaajalised volakohustused) voetakse algul arvele
nende soetusmaksumuses, mis hdéimab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse

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

Liihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on (ldjuhul vérdne nende nominaalvadrtusega, mistottu lithiajalisi finantskohustusi kajastatakse
bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused voetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu
Oiglases vadrtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel perioodide! arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressiméaéra
meetodit. Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants-
ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne pdohivara) arendamise

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

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupdevast voi kui Ettevottel pole tingimusteta digust likata
kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuup&evast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipéevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lUhiajalisena. Samuti kajastatakse lilhiajalisena
laenukohustusi, mida laenuandjal on Gigus bilansipaeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise t5ttu.

Finantskohustuse kajastamine |6petatakse lepingus méaratletud kohustuse taitmisel, tiihistamisel voi aegumisel.

Edukustasukohustus

EfTEN Kinnisvarafond I AS ning EfTEN Capital AS vahel on sélmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS edukustasu 20%
investeerimisobjekti vbi koondatud investeerimisobjektide milgikasumilt arvestades, et hurdle rate on véhemalt 7% aastasel baasil. Juhui, kui
investeerimisobjekti eluea jooksul on objekti tegelik tootlus madalam kui 7% aasta kohta, arvutatakse investeerimisobjekti miiligihinnast maha ka tegeliku
tootluse ja hurdle rate vahe nii, et tootlikus enne edukustasu oleks vahemalt 7% aasta. Vastavalt valitsemislepingule kuulub edukustasu véljamaksmisele fondi
|6ppemisel.

Edukustasude tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase véartuse hinnangud. Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse
Kontserni Gldhalduskulude koosseisus.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevdttel oli bilansipdevaks toimunud stindmustest tulenev juriidiline voi faktiline kohustus, mille taitmine nduab
tulevikus tdendoliselt varast loobumist usaldusvaérselt maaratavas summas.

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

toengoline. | initslaliseeritud ainult identifitsserimiseks
| Initialled for the purpose of identification only
% Initsiaalid/initials KT,
Rendiarvestus | Kuupgev/date 18.04. 2047
i PricewslerhouseCoopers, Tallinn

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul koik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad iile rentnikule. Koiki ulejaanud
renditehinguid késitletakse 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 véhemalt 10% ettevdtte aktsiakapitalist. Sellest lahtudes eraldab Emaettevéte igal aastal kasumi
jaotamisel véhemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku
reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid seda v6ib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast
omakapitalist. Samuti vGib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

| Initslaliseeritud alnult identifilseerimiseks

i PY T e

| Initialled for the purpose of identification only
Tulumaks | Initsiaalid/initials -

| P s 7 P s}

| Kuupéev/date A OR 017
Emaettevéte ja Eestis registreeritud tiitarettevotted | PricewaternouseCoopers, Tallinn

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

Lati tltarettevotted

Létis on ettevdtte puhaskasum 16% tulumaksum&draga maksustatav. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevdtete kasumist enne tulumaksu, mida
korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest I&htuvalt ajutiselt voi plsivait lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

Vélismaiste tltarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara vdi -kohustus kdigi bilansikuup&eval esinevate varade ja kohustuste
maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasiliikkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas
tulevikus on tdendoline edasillikkunud tulumaksuvaraga vérreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

2 Tiitarettevotted
Kontserni osalus, %
Ettevotte nimi Asukohamaa Kinnisvarainvesteering i T
 3112.2016 31.12.2015
Emaettevite
EfTEN Kinnisvarafond Il AS Eesti
Tiitarettevotted
-- " 5 . . 100 100
EfTEN Sky OU Eesti Ravala pst 3 / Kuke tn 2, Tallinn, Eesti
. . Hotelli operaatorfirma, Ravala pst 3 / Kuke tn 2,
Astlanda Hotelli As Eesti Tallinn, Eesti 100 100
EfTEN Dunte SIA Lati Duntes 6, Riia, Lati 100 100
Magistral Kaubanduskeskuse OU Eesti Sopruse pst 201/203, Tallinn, Eesti 100 0
EfTEN Domina SIA Lati leriku 3, Riia, Lati 100 0

29.veebruaril 2016 soetas EfTEN Kinnisvarafond 1l AS 12 346 tuhande euro eest 100%-lise tiitarettevbtte Magistral Kaubanduskeskuse OU eesmargiga
omandada kinnistu aadressil Sdpruse pst. 201/203 Tallinnas. Magistral Kaubanduskeskuse OU rahakontol oli soetuse hetkel 712 tuhat eurot.

\

Ettevotte soetusega kaasnenud varade ning kohustuste diglane vaartus oli jargmine:

Oiglane vaartus

€ tuhandetes

Raha 712
Nouded ja ettemaksed 120
Kinnisvarainvesteering (lisa 13) 24 000
Pangalaen (lisa 15) -12 000
Muud kohustused -486
Netovara Siglane vaéartus 12 346
Soetusmaksumus 12 346
Firmavaértus 0
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28.aprillil 2016. a asutas EfTEN Kinnisvarafond Il AS 100%-lise tiitarettevotte EFTEN Domina SIA, makstes tiitarettevotte osakapitali kokku 4 tuhat eurot.
Titarettevote asutati eesmargiga soetada Domina kaubanduskeskus aadressil leriku 3 Riias, Latis. Kinnisvarainvesteeringu soetuse kohta on tapsem info

toodud lisas 13.

17.06.2016.a. {ihines Léti tiitarettevote EFTEN Property SIA oma 100% tiitarettevottega Zeltini M SIA. Uhinenud ettevétte uueks nimeks sai EFTEN Dunte SIA.

Uhegi titarettevétte osad ega aktsiad ei ole borsil noteeritud.

3 Miiiigitulu
Tegevusalad 2015
€ tuhandetes
Udiritulu biiroopindadelt 1974 470
s.h. kinnisvarainvesteeringu Utiritulu 1683 192
s.h. pShivara idritulu 291 278
Udritulu kaubandus- ja teeninduspindadelt 4547 5
s.h. kinnisvarainvesteeringu (diritulu 4486 0
s.h. péhivara Gdritulu 61 5
Muu miitigitulu Garipindadelt 848 0
Hotelli majutustulu 6038 5942
Hotelli toitlustamise tulu 1795 1890
Hotelli konverentsitulu 664 673
Muud miitgitulud 182 218
Miiiigitulu tegevusalade 16ikes kokku (lisa 13) 16 048 9198
Kontserni midgitulust on 10 982 tuhat eurot teenitud Eestis ja 5 066 tuhat eurot Latis (2015: 8 983 tuhat eurot Eestis ja 215 tuhat eurot Latis).
4 Miiiidud teenuste ja kaupade kulud
Miiiidud teenuste ja kaupade kulud 2015
€ tuhandetes
Utiripindade remont ja hooldus -308 -98
Hotelli majutuse otsekulud -641 -520
Hotelli toitlustamise otsekulud -41 -753
Hotelli litsentsitasud -316 -343
Operaatortegevuse muud otsekulud -132 -128
Operaatortegevuse palgakulud, s.h maksud -1 538 -1412
Operaatortegevuse halduskulud -602 -583
Vara kindlustus -80 -23
Maamaks -238 -43
Muud haldustegevuse kulud -215 -56
Materiaalse pdhivara kulum -295 -280
Parenduskulud -52 -19
Nbuete allahindlus ja allahinnatud nduete laekumine 47 0
Miiiidud teenuste ja kaupade kulud kokku -5 201 -4 258

Initslalisearitud ainult identifitseerimiseks
initialied for the purpose ai identification only
Initsiaalid/initials KT

Orr Ay T
Kuupaevidate L%-0. 2017

PricewaternouseCoopers, Tallinn
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5 Turustuskulud

Turustuskulud 2015
€ tuhandetes 7 7

Udiripindade vahendustasud -5 -4
Palgakulud, s.h.maksud -145 -132
Reklaam, reklaamiiritused -454 -29
Korporatiivturundus -260 -268
Turustuskulud kokku -864 ~433
6 Uldhalduskulud

{Uldhalduskulud 2015
€ tuhandetes Il

Valitsemisteenus (lisa 22) -639 -246
Blrookulud -212 -91
Palgakulud, s.h maksud -639 -472
Konsultatsioonikulud -268 -169
Edukustasukohustuse muutus (lisa 17) -1041 0
Muud Uldhalduskulud -113 -136
Uldhalduskulud kokku 2912 -1114
7 Muud éritulud ja muud érikulud

Muud éritulud . a 2015
€ tuhandetes

Kasum kinnisvarainvesteeringute Giglase véartuse muutusest (lisa 13) 6 067 0
Saadud trahvid ja viivised 2 0
Muud tulud 2 1
Muud éritulud kokku 6071 1
Muud arikulud 2015
€ tuhandetes

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 13) -234

Muud kulud -3

Muud &rikulud kokku =237 0

Initstal

eeritud ainult identifiiseerimiseks

s
initialled for the purpose of | identification only
initsiaalidfinitials < T,

Kuupdevi/date

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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8 Finantskulud

Finantskulud 2015
€ tuhandetes
Intressikulud, s.h 104 336
Intressikulud laenudelt 645 275
Intressikulud swap tehingutelt (lisa 18) 396 &1
Finantskulud kokku 1041 336
Initsisliseeritud ainuit identifitseerimiseks
initialied for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials R.T.
Kuupéev/date 8. 0. F04F
9 Tulumaks PricewaternouseCoopers, Tallinn
L =g 015
€ tuhandetes
Léti titarettevotete tulumaksukulu -825 -39
Tulumaksukulu dividendidelt -532 0
Tulumaksukulu kokku -1 357 -39

Kontsernil on seisuga 31.12.2016 edasiliikkunud tulumaksukohustus summas 1 320 tuhat eurot (31.12.2015: 757 tuhat eurot) seoses Léatis asuvate

kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuse kasumiga. Edasiliikkunud tulumaksu maksmise kohustus tekib Kontsernil kinnisvarainvesteeringute miitigil.

10 Raha ja raha ekvivalendid

. 31.12.2016

31.12.2015

€ tuhandetes
Noéudmiseni hoiused 16 821 6627
Raha kassas 69 34
Raha ja raha ekvivalendid kokku (lisa 19) 16 890 6 661
11 Néuded ja viitlaekumised
Liihiajalised nuded

31.12.2016 31.12.2015
€ tuhandetes 7 o
Ostjate tasumata summad 611 442
Ebatdenéoliselt laekuvad summad -29 -47
Nouded ostjate vastu kokku 582 395
Muud lUhiajalised nduded 19 "
Muud lithiajalised néuded kokku 19 1
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 0 52
Muud viitlaekumised 62 13
Viitlaekumised kokku 62 65
Nouded kokku (lisa 19) 663 471
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31.12.2015
€ tuhandetes
Aegumata 360 297
Aegunud, s.h 251 145
Kuni 30 pédeva 142 69
30-60 péeva 56 26
Ule 60 paeva 53 50
Ebatdendoliselt laekuvad arved -29 -47
Nouded ostjate vastu kokku 582 395
12 Ettemakstud kulud
31.12.2015
€ tuhandetes
Ettemaksed tarnijatele 2 0
Ettemaksed kindlustuse eest 9
Kommunaalkulude vahenduste ettemaksed 20
Tulevaste perioodide kulud 25 50
Ettemaksed kokku 56 55
Initsialiseeritud ainult identifliseerimiseks
initialled for the purpose of [dentification only
Initsiaalid/initials RT
o sy G Wi “
Kuupaev/date A K. olOn7
PricewaterhouseCoopers, Tallinn
13 Kinnisvarainvesteeringud
Seisuga 31.12.2016 omab Kontsern iihte kinnisvarainvesteeringut Eestis ja kahte Létis:
Kinnistu Asukoht Neto Glripind Omandamise Soetusmaksumus Turuvaartus Osakaal fondi
nimetus (m2) aeg 31.12.2016 aktivate turu-
vaartusest
€ tuhandetes
Duntes Biroji bliroohoone Duntes 6, Riia Lati 12 650 nov. 156 23746 23 520 12%
Magistrali kaubanduskeskus ~ Sopruse pst 201/203 Tallinn Eesti 11720 veebr. 16 24 000 26 320 14%
Domina kaubanduskeskus leriku 3, Riia Lati 47 493 juuli. 16 74 500 79 750 41%
Kokku 71863 122 246 129 590 67%
2016. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:
Valmis kinnisvara- Ettemaksed Kinnisvara-
investeeringud kinnisvara- investeeringud kokku
investeeringute eest
€ tuhandetes
Saldo seisuga 31.12.2014 0 0 1]
Soetused ja arendused 23 746 23746
Saldo seisuga 31.12.2015 23746 23746
Soetused ja arendused (lisa 2) 74 500 301 74 801
Soetused érilihendustest (lisa 3) 24 000 0 24 000
Kapitaliseeritud parendused 1511 0 1511
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 7) 5833 0 5833
Saldo seisuga 31.12.2016 129 590 301 129 891
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Kontserni kasumiaruandes ja bilansis kajastuvad muuhulgas alljargnevad kinnisvarainvesteeringuga seotud tulud ja kulud ning saldod:

2015
€ tuhandetes
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Glritulu 6 169 192
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud =711 -69
Kinnisvarainvesteeringute eest tehtud ettemaksed 301 0
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus seisuga 129 590 23 746

31.detsember

Kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.

Kontserni ning Girnike vahel sdlmitud Gdrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb

jargmiselt:
Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed 31.12.2015
€ tuhandetes
kuni 1 aasta 9155 1495
2-5 aastat 21971 2264
Ule 5 aasta 7050 0
Kokku 38176 3759

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab sdltumatu hindaja. Koikide seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015 Kontserni aruandes kajastatud
kinnisvarainvesteeringute Giglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades.

Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

Sektor Oiglane Hindamismeetod Uiiritulu Diskontomddr  Kapitalisatsioonimaéar Keskmine
vairtus aastas tilirihind €/,m2

€ tuhandetes

Bliroopinnad 23 520 Diskonteeritud rahavood 1694 7,60% 7,0% 11,48

Kaubanduspinnad 106 070 Diskonteeritud rahavood 9121 8,6%-9,25% 7,8%-8,0% 12,12

Kokku 129 590

Seisuga 31.12.2015

Oiglane Hindamismeetod Uiiritulu Diskontomaar Kapitalisatsioonimaar Keskmine
vadrtus aastas iittrihind €/,m2
€ tuhandetes
Duntes Biroji biiroohoone 23 746 Diskonteeritud rahavood 1800 8% 7,2% 11,30

Kokku 23746

Hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel pdhinevad jérgmisel:
- Utiritulu: kasutatakse kehtivatest Giirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumaérasid;
- Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;
- Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC) pohjal;

- Kapitalisatsioonimaéar: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi 18pus, arvestades prognoositavat turuolukorda ja objektiga
seotud riske. Inktsialiseeritud ainult identifiiseerimiseks
initialled for the purpose of identification only

Iniisigalid/initials T

. Ve 10 147
Kuupaevidate Ay U o013~
PricewaierhouseCoopers, Tallinn
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Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2016 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangutele

ja eeldustele, mis tehti soetamisel:

Hinnangu sensitiivsus

Sensitiivsus diskontomadras ja kapitalisatsiooniméaaras

Hinnang Vahenemise moju Suurenemise Muutus diskontomééras
vairtusele méju
véértusele -0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véartus

Uliritulu Muutus -0,5% 25 350 24 830 24 320
Biroopinnad muutl:s -2 510 2500 kapitalisatsioonimaéras 0,0% 24 010 23 520 23 050
*+-10% 05% 22850 22 390 21940
Uliritulu Muutus -0,5% 113480 111 160 108 900
Kaubanduspinnad T/l:t%l:/s -12 480 12 380 kapitalisatsioonimaéras 0,0% 108 270 106 070 103 930
° 0,5% 103 680 101 580 99 540

Seisuga 31.12.2015

Hinnangu sensitiivsus

Sensitiivsus diskontoméaéras ja véljumistootlikkuses

Hinnang Vahenemise méju Suurenemise Muutus diskontomaéras
vairtusele maju
vadrtusele -0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Otritulu -0,5% 25491 25003 24 527
Biiroopinnad _ Muutus
3”1"(‘;:7 2528 2527 kapitalisatsioonimaéras 0.0% 24235 23746 23 271
~iv7e 0,5% 23 141 22 653 22177
Koikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid.
Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisades 2 ja 19.
14 Materiaalne pohivara
Maaja  Amortiseeritavad Masinadja ~ Muu materiaalne Lép?ﬁg‘:}: Kokku
T o o
ehitised ehitised seadmed pdhivara ettemaksed
€ tuhandetes
Jadkvaartus 31.12.2015 44 082 1362 247 324 10 46 025
Soetusmaksumus 31.12.2015 44 082 1500 356 792 10 46 740
Akumuleeritud kulum 31.12.2015 0 -138 -109 -468 0 -715
Ostud 0 0 38 95 58 191
Umberklassifitseerimine 0 0 0 10 -10 0
Umberhindlus muutusega l4bi
koondkasumiaruande 457 0 0 0 0 457
Amortisatsioonikulu 0 -150 -37 -108 0 -295
Jadkvaartus 31.12.2016 44 539 1212 248 322 58 46 379
Soetusmaksumus 31.12.2016 44 539 1500 394 898 58 47 389
Akumuleeritud kulum 31.12.2016 0 -288 -146 -576 0 -1010

"Maa ja ehitised grupi ainsat objekti - Radisson Blu Sky hotelli - kajastatakse Umberhindluse meetodil kui investeeringut pohivarasse. Maa ja ehitised gruppi

kuuluv objekt on juhtkonna hinnangul olulise I6ppvaéartusega, mistottu sellelt amortisatsioonikulu ei arvestata. Materiaalse p&hivara imberhindluse kasumid ja

kahjumid kajastatakse reservina Kontserni omakapitali koosseisus.

Imitslatiseeritud ainult identifitseerimiseks
{nitiziled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials £
b Y ia)
Kuupéev/date L8 04017
Pricewatsrhouseloopers, Tallinn
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Juhul, kui oleks kasutatud soetusmaksumuse meetodit, oleks olnud maa ja ehitiste jddkmaksumus jargmine:

Maaja Amortiseeritavad

ehitised ehitised
€ tuhandetes
Jadkvadrtus 31.12.2015 ' 43 944 1362
Soetusmaksumus 31.12.2015 43944 1 500
Akumuleeritud kulum 31.12.2015 0 -138
Amortisatsioonikulu 0 -150
Jaakvaartus 31.12.2016 43 944 1212
Soetusmaksumus 31.12.2016 43 944 1500
Akumuleeritud kulum 31.12.2016 0 -288

Kontserni materiaalne pdhivara jaguneb kaheks:
1)  Ebaolulise I5ppvaartusega materiaalne pdhivara, mille puhul amortiseeritakse soetusmaksumus kulusse varaobjekti eluea jooksul;

2)  Olulise Ioppvédrtusega materiaalne pdhivara, mille puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja 1oppvéartuse
vahelist amortiseeritavat osa.

Kontsern omab Radisson Blu Sky hotelli, mille osas hinnatakse igal bilansipdeval tema |oppvadrtust. Loppvaartuse hindamisel on kasutatud Colliers
International Advisors OU hinnangut hotelli turuvaartuse kohta. Kontserni sdltumatu hindaja on vara hinnanud diskonteeritud rahavoogude meetodil vottes
arvesse vara asukohta, seisukorda ja kulumist ning turutingimusi. Loppvaartuse hindamise tulemusel on joutud jareldusele, et varaobjekti ei miilida oluliselt
madalama véértusega kui selle bilansiline vaértus 31.12.2016 seisuga, kuna see asub Tallinna kesklinnas vaga heas asukohas ning hotell on varske ja ei vaja
suuri investeeringuid. Juhul kui oleks kasutatud soetusmaksumuse meetodit, oleks seisuga 31.12.2016 oinud maa ja ehitiste jadkmaksumus 43 944 (seisuga
31.12.2015: 43 944) tuhat eurot.

Maa ja ehitised Giglase viértuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni maa ja ehitised grupi ainsat objekti - Radisson Blu Sky hotelli - hindab sdltumatu hindaja. 31.12.2016 on Kontserni aruandes kajastatud maa ja
ehitised &iglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase véartuse leidmisel on kasutatud jérgmiseid eelduseid:

Oiglane vaartus Hindamismeetod Udiritulu Diskontomdir Kapitalisatsioonimadr  Keskmine
aastas iitirihind
€/,m2
€ tuhandetes
. Diskonteeritud
Radisson Blu Sky hotell 45 752 rahavood 3273 8,1% 7.0% 13,39
Kokku 45752
Seisuga 31.12.2015
Oiglane vaartus  Hindamismeetod Uiiritulu Diskontomddr Kapitalisatsioonimair  Keskmine
aastas Giirihind
€/,m2
€ tuhandetes
Diskonteeritud
Radisson Blu Sky hotell 45 444 rahavood 3350 8,1% 7.0% 12,00
Kokku 45 444

%mw%m%z‘sﬁée‘éiud ainuit é@%é%‘?éi%&z@mé@m ;
initiziled for the purpose of identification only
iniisiaalid/initials R.T.

g A0 IO

Kuupaev/dale A5.0L.A0 [k
uupdev/date aad

PricewalernousaCoopers, tallinn
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Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Alipoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2016 Kontserni bilansis kajastatud maa ja ehitise iglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute eeldustele:

Hinnangu sensitiivsus Sensitiivsus diskontoméaéras ja kapitalisatsiooniméaéras
Hinnang Vahenemise moju Suurenemise Muutus diskontoméaras
véaartusele moju
vairtusele -0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Radisson BluSky ol 4910 1910 Muutus 05% 49940 48920 47 930
hotell +-10% kapitalisatsioonimaéras 0,0% 47 310 46 350 45 420
0,5% 45 030 44 120 43 240
Seisuga 31.12.2015
Hinnangu sensitiivsus Sensitiivsus diskontomaéras ja kapitalisatsiooniméaaras
Hinnang Vdhenemise moju Suurenemise Muutus diskontomaéras
véirtusele mdju
vairtusele -0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
rl?atdi"sson BluSKkY  (uritulu Muutus -0,5% 48 863 47 928 47 018
ote
T/u;jg;/s -4 767 4767 kapitalisatsioonimaéras 0,0% 46 379 45 444 44 534
s 0,5% 44 226 43 291 42,381

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

. 2015
Tulu hotelli operaatortegevusest 8679 8 505
Operaatortegevuse otsekulud -4 028 -3 982
Materiaalselt pohivaralt teenitud Gdritulu 351 283
Materiaalse p&hivara haldamisega seotud otsesed kulud -168 -69
Materiaalse pdhivara amortisatsioonikulu -294 -280
Laenukohustuste tagatiseks panditud materiaalse pohivara bilansiline véartus seisuga 31.detsember 45 752 45 444

Kontserni ning Ulrnike vahel sdlmitud Udrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb

jargmiselt:
Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed 31.12.2015
€ tuhandetes
kuni 1 aasta 401 345
2-5 aastat 817 977
Ule 5 aasta 242 400
Kokku 1460 1722

v

Irntsialiseeritud ainult identifitscerimiseks
initialled for the purpose of identification only
i i

Ly P ™
Initsinalid/initials < T
, 3 T
Kuupaevidate e §&<’ Ao+
PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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15 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2016 on Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenu- Intressi- Laenujaagi
andja Lepinguline Laenu jaék maar osakaal fondi
Laenu péritolu-  laenusumma, seisuga  Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja riik €tuhandetes 31.12.2016  tdhtaeg 31.12.2016 Laenu tagatis (lisa 13, 14) vadrtus vaartusest
SEB Eesti 23 000 23000 28.01.19 0,714% hipoteek - Ranala 3, Astlanda Hotelli AS kdendus 46 350 24,5%
At 0, 0,
SEB L& 4420 4257 80.11.20  1.30% pipoteek - Duntes iela 6, Rila Léti 23520 45%
SEB L&ti 9780 9370 30.11.20 1,30% 10,0%
Danske  Eesti 12 000 11661 25.02.21 1,35% hipoteek - SGpruse pst 201/203, Tallinn Eesti 26 320 12,4%
PN 0, Y
Nordea Lim 27 360 27 155 25.06.21 1,30% hiipoteek - leriku 3, Riia Lt 79 750 29,0%
Nordea  Lati 17 640 17 485 25.06.21 1,30% 18,6%
Kokku 94 200 92 928 175 940 99%
Liihiajalised laenukohustused 31.12.2015
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 2339 483
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -40 -6
Liihiajalised laenukohustused kokku 2299 477
Pikaajalised laenukohustused 31.12.2015
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku 92 781 37 045
sh. kohustuste lihiajaline osa 2299 477
Pangalaenud 2339 482
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -40 -5
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 90 481 36 568
Pangalaenud 90 589 36 625
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -108 -57
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tdhtaegade jérgi alljirgnevalt:
Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tdhtaegade jargi 31.12.2015
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 2339 483
2-5 aastat 90 589 36 625

Laenu andja Laenu jaék seisuga

Saadud laenud

Lisandunud &riihenduse Laenude tagasimaksed

Laenu jadk seisuga

31.12.2015 kaudu 31.12.2016
€ tuhandetes
SEB 23 000 0 0 0 23 000
SEB 4 407 0 0 -150 4257
SEB 9701 0 0 -331 9370
Danske Bank (lisa 2) 0 0 12 000 -339 11 661
Nordea 0 45 000 0 -360 44 640
Kokku 37 108 45 000 12 000 -1 180 92 928

Lisainformatsioon laenukohustuste kohta on toodud lisas 19.

Initsl ! rimis
initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials KT

G /7 m/}? ) !A,‘7
Kuupéev/date A0 20LF

alisseritud ainult identifitseerimiseks

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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16 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised vdlad ja ettemaksed

31.12.2015
€ tuhandetes
Vélad tarnijatele 1224 168
Vélad tarnijatele kokku 1224 168
Maksuvolad
Kaibemaks 189 80
Ettevotte tulumaks 264 2
Uksikisiku tulumaks 49 42
Sotsiaalmaks 103 86
Muud maksuvdlad 12 10
Maksuvélad kokku 617 220
Viitvélad
Intressivolad 16 5
Volad téovotjatele 168 119
Utirnike tagatisrahad 368 3
Muud viitvdlad 316 305
Viitvolad kokku 867 432
Ettemaksed
Saadud ostjate ettemaksed 57 23
Muud ettemakstud tulud 8 1
Ettemaksed kokku 65 24
Volad ja ettemaksed kokku 2773 844
Pikaajalised volad

31.12.2015
€ tuhandetes
Ulirnike tagatisrahad 1029 233
Muud pikaajalised volad kokku 1029 233

Lisainformatsioon vlgade ja ettemaksete kohta on toodud lisas 19. niteislisearitud ainult identifiiseerimiseks
1]

i i
Initialied for the purpose ?sém tification only
{ Le

itsiaalid/initials kT
Kuupéev/date A8 08 LotF
17 Edukustasu kohustus p5’?5%@{5?%???@%33@{:@@?@?&g ?&E%;ﬁ?}

Kontsern on seisuga 31.12.2016 arvestanud edukustasu kohustust summas 1 041 tuhat eurot. Edukustasu tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvara-
investeeringute diglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2016. Kulu edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni tldhalduskulude koosseisus (lisa 6).

18 Tuletisinstrumendid

Seisuga 31.12.2016 oli Kontsernil kaks intressimaéra vahetustehingut pikaajaliste laenukohustuste intressimaara fikseerimiseks summale nominaalvaartuses
50 360 tuhat eurot (31.12.2015: ks leping nominaalvéartuses 23 000 tuhat eurot) .

Intressimadra vahetustehingute tingimused ja téhtajad jalgivad maandatava laenu tagasimaksegraafikut ja on raamatupidamises kasitletud rahavoo
riskimaandamisinstrumendina.

Tuletistehingute 16pptahtaeg on 2021. ja 2022. aastal, tehingute baasintressiks 1 kuu EURIBOR. Kontserni ujuv intressimaér on intressimééra vahetuslepingu
kohaselt fikseeritud tasemetel 0-0,65%.
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Tuletisinstrumentide diglase véartuse aluseks on lepingupartneriteks olevate pankade noteering, tuletistehingu Giglane vaartus oli seisuga 31.12.2016
negatiivne summas 1 260 tuhat eurot (31.12.2015: negatiivne summas 526 tuhat eurot).
Kontserni intressikulu intressimaara vahetustehingutest oli 2016. aastal 396 tuhat eurot (2015. a. 61 tuhat eurot) (lisa 8).

Lisainformatsioon tuletisinstrumentide kohta on toodud lisas 19. lrite i%&ai%ﬁfé{?ma} ainult identifitseerimiseks
lnitls % ed for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials < 7.
[s X VWSS YR
Kuupéev/date 2K 020013
19 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine PricewalerhouseCoopers, Tallinn

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on vdetud Kontserni investeeringute finantseerimiseks. Samuti on Kontserni bilansis raha,
nduded ostjate vastu, muud nduded, kohustused tarnijate ees ning volad intressiderivatiividest, mida kasutatakse intressiriskide maandamise eesmargil.

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

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad | 31.12.2015

€ tuhandetes
Finantsvarad - laenud ja néuded

Raha ja raha ekvivalendid 10 16 890 6 661

Nouded ostjate vastu 11 582 395
Finantsvarad kokku 17 472 7 056
Finantskohustused
Laenukohustused 15 92 781 37045
Volad tarnijatele 16 1224 168
Ulirnike tagatisrahad 16 1397 236
Viitvdlad 16 316 305
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses 95718 37754
Tuletisvaartpaberid (intressiderivatiivid) 18 1260 526
Finantskohustused diglases vaartuses 1260 526
Finantskohustused kokku 96 977 38 280

Ulaltoodud tabelis esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste &iglane véartus, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, ei erine oluliselt
nende Jiglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel l&htutakse pShimdttest, et riske tuleb vdtta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavait
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislébi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsiondride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevoimet, iilrilepingute pikkust, Ulirnike asendatavuse véimalikkust ning intresside kallinemise riske.
Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha séilimise ning
kasvu ka peale finantskohustuste téitmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks Kontserni investorite riskiootused, mistottu on liigne riskivétmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada
sobivaid meetmeid.

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

ettevdtte finantsvdimekust v6i vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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.
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Intressirisk

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressiméérade muutusest. Turu intressimédrade muutus médjutab

peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimééraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2016 on koik Kontserni laenulepingud sdlmitud ujuva intressi baasil ning on seotud 1-kuu EURIBOR’ga. 1-kuu EURIBOR kdikus 2016. aastal
tasemel 0,374% kuni 0,21% (2015: -0,206% kuni 0,06%). Kontserni laenulepingute eritingimused néevad vdla kattekordaja plisimise Ule 3,0 taseme. Seisuga
31.12.2016 oli Kontserni vola kattekordaja tasemel 3,8 (2015: 9,6).

Tulenevalt intressiméérade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressimaérade pusimisele lahitulevikus on intressiriski maandamine eelkdige
oluline pikaajalises perspektiivis. Kontserni juhtkond hindab intressima&rade véimalikku téusu olulisemat méju 4-7 aasta perspektiivis.

Tulenevalt Kontserni investeeringute pikaajalisest iseloomust ning investeeringutega seotud pikaajaliste laenukohustustega otsustas EfTEN Kinnisvarafond I
AS juhtkond 2015. aastal katta laenuportfelli pikaajalise ujuva intressimééra suurenemise riski l&bi ujuva intressimééra (1-kuu EURIBOR-) fikseerimise. Risk
otsustati maandada intressi-swapi lepinguga, kus laenulepingu ujuv intressimaar vahetati fikseeritud intressimééra vastu. Intressi-swapi leping otsustati sdimida,
arvestades jargmisi tingimusi:

(1) Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, tagatiseks olevat vara tenéoliselt ei miiiida enne fondi téhtaega (s.o enne 2025, aastat);
(2) Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse téhtaja saabumisel kuni swapi-lepingu I6pptéhtajani nii, et laenulepingute rahavood
kattuksid swapi-lepingu aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

Intressiriski maandamiseks on s6lmitud kaks intressi-swapi iepingut: leping nominaalsummas 23 000 tuhat eurot I5pptahtajaga 2022. aasta, kus 1-kuu
EURIBOR on fikseetirud tasemel 0,65% ja leping nominaalsummas 27 360 tuhat eurot I8pptéhtajaga 2021. aasta, kus 1-kuu EURIBOR on fikseeritud tasemel
0%. Seisuga 31.12.2016 moodustavad swapi-lepinguga seotud laenukohustused kdikidest Kontserni laenukohustustest 54%.

Kontsern kajastab intressiméaéra vahetuslepinguid hedge accounting pohimattel. Kontserni intressimééra vahetuslepingute diglane vaartus seisuga 31.12.2016
oli negatiivne kogusummas 1 260 tuhat eurot (31.12.2015: 526 tuhat eurot) (lisa 18). Oiglase vaartuse muutusest saadud kahjum oli 734 tuhat eurot (2015: 526

tuhat eurot).

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vdhendaks Kontserni vdimekust teenindada Gigeaegselt ja korrektselt oma kohustusi.
Kontserni likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

- Uliri- ja majutustulu vahenemine véi volatiilsus, mis vihendab Kontserni véimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;

- Vakantsus idripindadel; Initslalisearitud ainult identifitsserimiseks
itialied fo s . .
- Hotelll taituvus: iﬁiﬁ% aia fcz? _‘z%}& purpose of identification only
Initsiaalid/initials .7
- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel; Kuﬁ@é@%fﬁ ate 52 g 04 92(} i
Pricewaterhouse e i
- Finantseerimisstruktuur. icewaterhouseCo: pers, Tallinn

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et investeeringute tegemisel kaasatakse voodrkapitali mitte rohkem kui 60% investeeringu
soetusmaksumusest.

Kontserni finantseerimispoliitika nieb ette, et laenulepingud voodrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse investeerimisobjekte
koormavate dirilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta (diskonteerimata

rahavood):

Seisuga 31.12.2016 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat lle 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 191 574 1534 90 481 0 92780
Intressimaksed 111 330 872 3230 0 4543
Intressiderivatiivide vélad 0 0 0 263 996 1259
Intressikohustused 15 0 0 0 0 15
Vélad hankijatele 1224 0 0 0 0 1224
Uiimike tagatisrahad 4 63 301 799 230 1397
Viitvélad 316 0 0 0 0 316
Finantskohustused kokku 1862 967 2706 94774 1226 101 534
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Seisuga 31.12.2015 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat tile 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vdlakohustused 41 120 316 36 568 0 37 045
Intressimaksed 32 98 258 1079 0 1467
Intressiderivatiivide volad 0 0 0 0 0 0
Intressikohustused 5 0 0 0 0 5
Volad hankijatele 168 0 0 0 0 168
Utirnike tagatisrahad ‘ 0 0 3 227 6 236
Viitvdlad 305 0 0 0 0 305
Finantskohustused kokku 551 218 577 37 874 6 39 226
Krediidirisk

Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest tdita 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 &drahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapdevases klientide
maksekaitumise jélgimises ja suunamises, mis vimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist.

Kontserni ettevdtted sdlmivad koostdé- ja Giirilepinguid {ildjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kiiendi sellesisuline analiiiis tehakse
enne lepingu slmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht kliendi v&i Giirniku maksevdimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatdenéoliselt
laekuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetdhtaega lle 180-pieva (iletanud nduded ebatbendoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt
kindlust ndude laekumise osas vdi on nduete laekumiseks s6lmitud maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

. . 31.12.2015
Aegumata - 360 297
Aegunud, s.h 251 145
Kuni 30 pédeva 142 69
30-60 péeva 56 26
Ule 60 psdeva 53 50
Ebatdenaoliselt lackuvad arved -29 -47
Nouded ostjate vastu kokku 582 395

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:
31.12.20156

€ tuhandetes

Rabha ja raha ekvivalendid 16 890 6 661
Nouded ostjate vastu 582 395
Maksimaalse krediidirisk kokku 17 472 7 056

Kontserni raha ja raha ekvivalentide hulgas kajastatud pangakontode saldod jagunevad pankade reitingute (Moody's long-term) jérgi alljrgnevalt:

Reiting :

A 7 1741

o oo g ainult identifitseerimiseks

- e 222%5;22?;; ?z:%gs &;;m;}sa of @%ﬁ%ﬁéwﬁﬁn only
initsiaalidfinitiels _____ frle
Kuupgevidate __ A ‘ES 0. 2017

%

S =
Dricewaternouseloopers, 18
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Kapitalijuhtimine

Kontserni eesmérgiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni vdime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionéride investeeringu tootlus ja hoida optimaalset
kapitali struktuuri. Kontsern késitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

Kontsern investeerib rahavoogu tootvasse kinnisvarasse Eestis ja Latis. Kontserni investeerimispoliitika néeb ette, et lihte investeerimisobjekti ei investeerita
rohkem kui 30% fondi varade vaartusest. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral individuaalselt, arvestades konkreetse

investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

Oiglane viartus

Allolev tabel anallisib diglases vaartuses varasid ja kohustusi hindamismeetodite kaupa. Hindamismeetodid on defineeritud alljargnevait:
Tase 1 ~ bérsihinnad kaubeldaval turul;

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

Tase 3 ~ hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2016 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kdik Kontserni kinnisvarainvesteeringud (lisa
13) ning timberhindluse meetodil kajastatud materiaalne pdhivara (lisa 14) on kajastatud iglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3
gruppi. Kk Kontserni laenukohustused ning intressiriski maandamiseks s8lmitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

Kontsern on intressiriski maandamiseks sélminud intressimééra vahetuslepingud (lisa 18), mille diglane véartus saadakse intressimédara vahetuslepingute
rahavoogude diskonteerimise! nii, et vastavalt EURIBOR-i turuootustele leitakse sissetulevad ning véljaminevad rahavood ning diskonteeritakse need,
kasutades zero-rate maara. Kontsern kasutab intressimdéra vahetuslepingute Giglases vaartuses kajastamiseks lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt

saadud infot.

20 Aktsiakapital

2014. aasta detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond II AS 2 500 aktsiat nimivaartusega 10 eurot. Uute aktsiate eest tasuti rahas kokku 25 tuhat eurot.
2015. aasta jaanuaris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond Il AS 2 500 000 aktsiat nimivaartusega 10 eurot. Uute aktsiate eest tasuti rahas kokku 25 000 tuhat eurot

2015. aasta novembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond Il AS 921 754 aktsiat nimivaartusega 10 eurot. Uued aktsiad emiteeriti Gllekursiga, mille suurus on
0,8489 eurot lihe aktsia kohta. Aktsiakapital suurenes sellest tulenevalt 9 218 tuhande euro vdrra ning lilekurss 782 tuhande euro vdrra. Uute aktsiate ja

Ulekursi eest tasuti rahas kokku 10 000 tuhat eurot.

2016. aasta veebruaris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond Il AS 1 347 663 aktsiat nimivaértusega 10 eurot. Uued aktsiad emiteeriti ilekursiga, mille suurus on
0,1509 eurot Uhe aktsia kohta. Aktsiakapital suurenes sellest tulenevalt 13 477 tuhande euro vorra ning Ulekurss 203 tuhande euro vorra. Uute aktsiate ja
Ulekursi eest tasuti rahas kokku 13 680 tuhat eurot.

2016. aasta juunis emiteeris EfTEN Kinnisvarafond Il AS 3 299 839 uut aktsiat nimivééartusega 10 eurot ja Ulekursiga 0,4046 eurot {ihe aktsia kohta.
Aktsiakapital suurenes sellest tulenevalt 32 998 tuhande euro vdrra ning Ulekurss 1 335 tuhande euro vorra. Uute aktsiate ja tlekursi eest tasuti rahas kokku 34
333 tuhat eurot.

Aruandeaastal kanti jaotamata puhaskasumist 151 tuhat eurot kohustuslikku reservkapitali.

EfTEN Kinnisvarafond Il AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2016 on 80 718 tuhat eurot. Aktsiakapital koosnes 31.12.2016 seisuga 8 071 756
aktsiast nimivéartusega 10 eurot. lima pohikirja muutmata on ettevdttel Sigus aktsiakapitali suurendada 100 100 tuhande euroni.

=

ifitseerimiseks
identification only
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21 Tingimuslikud kohustused

R

Tingimuslik tulumaksukohustus

31.12.2015
€ tuhandetes
Ettevbtte jaotamata kasum 31.detsembri seisuga 11249 3019
Potentsiaalne tulumaksukohustus 2250 604
Dividendidena on vdimalik vélja maksta 8999 2415
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Maksimaalse vdimaliku 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 i&bi viinud maksurevisjoni ega iiksikjuhtumi kontrolli tiheski kontserni ettevéttes. Maksuhalduril on Gigus kontrollida ettevdtte
maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maérata tdiendav maksusumma, intressid ja trahv.

Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur maérata kontsernile olulise tédiendava maksusumma.

Lati
Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena viks maksuhaldur maérata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

22 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond Il AS loeb seotud osapoolteks:

- isikuid, kellele kuulub iile 10% EfTEN Kinnisvarafond Il AS aktsiakapitalist;

- EfTEN Kinnisvarafond Il AS juhatuse liikmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond Il AS ndukogu liilkmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond Il AS té6tajaid ning tdotajatele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It aruandeperioodil valitsemisteenust summas 639 (2015.a. 246) tuhat eurot (lisa 6) ning EfTEN Capital AS-i tutar- ja
sidusettevotetelt raamatupidamis- ja vahendusteenuseid summas 62 (2015.a. 13) tuhat eurot.

Kontsernil oli aruandeperioodil 124 (2015.a. 138) té6tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 2 321 (2015.a. 2015) tuhande euro
ulatuses. Kontserni juhatuse ega ndukogu liikmetele aruandeperioodil tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse liikmed té6tavad Kontsernile
valitsemisteenust osutavas ettevdttes EfTEN Capital AS ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.

initsialiseeritud ainuilt identifitseerimiseks
%s*;z%;asied for the purpose of identification only
initsiaalid/initials <.

) o _ Kuupaevidate (8. 048 40(37
23 Emaettevétte konsolideerimata kasumiaruanne PricewaterhousaCoopers, Tallinn

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

Emaettevitte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud k&esoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande lisadena, on investeeringud
tutarettevotetesse kajastatud diglase véaartuse meetodil.

2015
€ tuhandetes
Mutigitulu 587 235
Brutokasum 587 235
Uldhalduskulud -729 -291
Arikahjum -142 -56
Kasum titarettevotetest 7796 2660
Dividenditulu 2127 0
Finantstulud 450 27
Kasum enne tulumaksu 10 231 2631
Aruandeaasta koondkasum kokku 10 231 2631
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

24 Emaettevbtte konsolideerimata bilanss

31122016 31.12.2015
€ tuhandetes -
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 7 436 2063
Nouded ja viitlaekumised 477 27
Kdibevara kokku 7913 2090
Pohivara
Tutarettevotete aktsiad ja osad 77 960 26 166
Pikaajalised nduded 7908 9 405
Pohivara kokku 85 868 35571
VARAD KOKKU 93 781 37 661
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Volad 7 5
Lithiajalised kohustused kokku 5
Kohustused kokku 7 5
Omakapital
Aktsiakapital 80718 34243
Ulekurss 2321 782
Kohustuslik reservkapital 151 0
Jaotamata kasum 10 584 2631
Omakapital kokku 93774 37 656
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 93 781 37 661

mt@m%;gami?m} ainult identifiiseerimiseks
dentification only

initialled for the purpose of id

initsiaalid/initials ®.T

e fal -
Kuupéev/date A5.04. 047
BricewaternouseCoopers, Aaim
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

25 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

2015
€ tuhandetes
Rahavood édritegevusest
Puhaskasum 10 231 2631
Puhaskasumi korrigeerimised:
Finantstulud ja -kulud -450 -27
Kasum/-kahjum tiitarettevotete diglase vaartuse muutusest -7 796 -2 660
Saadud dividendid 2127 0
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -10 373 -2 687
Rahavood éritegevusest enne kaibekapitali muutuseid -142 -56
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 2 5
Rahavood éaritegevusest kokku -140 -50
Rahavood investeerimistegevusest
Tutarettevdtete soetus ja asutamine -42 501 -23 507
Antud laenud -28 -9 405
Antud laenude tagasimaksed 28 0
Saadud dividendid 2127 0
Saadud intressid 1 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -40 373 -32 912
Rahavood finantseerimistegevusest
Aktsiate emiteerimine 48 013 35 000
Makstud dividendid -2 127 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 45 886 35000
RAHAVOOD KOKKU 5373 2038
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2063 25
Raha ja raha ekvivalentide muutus 5373 2038
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 7 436 2063

initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
tnitialied for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials BT
" ; Y- el 2N PN
Kuupéevidate RE. OX ¥
PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

26 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata Kokku

reservkapital kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2014 25 0 0 0 25
Aktsiate emiteerimine 34 218 782 0 0 35 000
Aruandeaasta kasum 0 0 0 2631 2631
Saldo 31.12.2015 34 243 782 0 2631 37 656
Aktsiate emiteerimine 46 475 1539 0 0 48 014
Makstud dividendid 0 0 0 -2 127 -2127
Eraldised reservkapitali 0 0 151 -151 0
Aruandeaasta kasum 0 0 0 10 231 10 231
Saldo 31.12.2016 80718 2321 151 10 584 93774

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 20.

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

€ tuhandetes

Emaettevdtte konsolideerimata omakapital

Titarettevtete vadrtus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus)
Titarettevotete vadrtus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss)
Kokku

31122016 31.12.2015
93774 37 656
=77 960 -26 166
77 960 26 166
93774 37 656

Imtsiatiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials KT

waterhouseCoopers, Talinn
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EfTEN Kinnisvarafond II AS aktsioniridele

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt
EfTEN Kinnisvarafond II AS (EttevGte) ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2016 ning sellel kuupéeval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud
finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2016;

o konsolideeritud kasumiaruannet ja koondkasumiaruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud
majandusaasta kohta;
konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval 15ppenud majandusaasta kohta; ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspshimétete
kokkuvotet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 14bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on tiiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Oleme Ettevottest/Kontsernist sdltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite
N6ukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Festi Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanduetega. Oleme téitnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanduetele.

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 hdlma 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 vasturdékivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega v5i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega v6i tundub muul viisil olevat
oluliselt viirkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pShjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vasrkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vilja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja
tuua.

AS PricewaterhouseCoopers, Pirnu 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 iglase esitamise eest
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest voi
veast tulenevate oluliste viirkajastamisteta 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, vilja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida voi tegevuse
16petada vai 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 vdi veast tulenevate oluliste vidrkajastamisteta, ja anda vélja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi péhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas
libiviidud audit garantiid, et oluline vé4rkajastamine alati avastatakse. Viirkajastamised voivad tuleneda
pettusest v5i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad kas iiksikult
vdi koos mojutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kiigus kasutame me kutsealast otsustust ja séilitame 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 tdendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise viirkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva viirkajastamise puhul, sest pettus v3ib tihendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vairesitiste tegemist vdi sisekontrollisiisteemi eiramist;

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

e hindame kasutatud arvestuspohimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike
hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pShjendatust;

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jitkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi tdendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid siindmusi v&i tingimusi, mis vdivad
tekitada markimisviirset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jireldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, vdi kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jireldused tuginevad audiitori aruande kuupéevani kogutud
auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused v&i tingimused vdivad siiski pShjustada Kontserni
tegevuse jaitkumise 16ppemist;
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e 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 diglane esitusviis;

o hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusiiksuste voi dritegevuste
finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui
terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jirelevalve 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.

AS PricewaterhouseCoopers

SRS
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.
L,:f:z/;é_:,/’ ”

Ago Vilu Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 617

28. veebruar 2017
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Kasumi jaotamise ettepanek

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

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2016 11 249 231
Eraldis kohustuslikku reservkapitali 525 424
Dividendide jaotamine 4 000 000
Jaotamata kasum pérast eraldiste tegemist 6723 807

Viljar Arakas Ténu Uustalu
Juhatuse liige Juhatuse liige

28.veebruar 2017.a
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Juhatuse ja néukogu liitkmete allkirjad 2016. a majandusaasta aruandele

Kéesolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond [l AS 2016. a majandusaasta aruandes toodud andmete &igsust.

i~ £

Arti Arakas Siive Penu

Ndukogu esimees Noukogu liige

Sl r_

Sander Rebane Olav Miil

Noukogu liige Noukogu liige

// Viljar Arakas ‘;{/// Ténu Uustalu
Juhatuse lige Juhatuse liige
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood [ Mudgitulu % Pohitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 587 100% jah
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Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Fondide valitsemine 66301

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@eften.ee

Mudgitulu
(EUR)

587000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



