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EfTEN Capital AS 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

EfTEN Capital AS teenis 2017. aastal konsolideeritud mugitulu 4 590 tuhat eurot (71% rohkem kui eelmisel aastal) ja puhaskasumit summas 2
588 tuhat eurot (2,7 korda rohkem kui eelmisel aastal). Aastavahetuse seisuga valitses EfTEN Capital kolme fondi:

e EfTEN Kinnisvarafond AS (asutatud 2008). Fond keskendus Balti majanduslanguse perioodil vaartust lisavale ja opportunistlikule
investeerimisstrateegiale. Fondi varade maht tletab 216 miljoni euro piiri.

« EfTEN Kinnisvarafond Il AS (asutatud 2015). Fond on suunatud peamiselt institutsionaalsetele investoritele ning keskendub core ja core
plus &rikinnisvarainvesteeringutele Balti riikide pealinnades. Seisuga 31.12.2017 oli fondi konsolideeritud varade maht 221 miljonit eurot.

* EfTEN Real Estate Fund Il AS (asutatud 2015). Fond on NASDAQ Balti borsil noteeritud investeerimisfond, mis on suunatud Balti
jaeinvestoritele. Fond juhindub opportunistlikust ja vaartust lisavast investeerimisstrateegiast. 2017. aasta I8pu seisuga oli selle fondi varade
maht 97 miljonit eurot.

EfTEN Kinnisvarafond AS on oma investeerimistegevuse I8petanud ja keskendub varade hoidmisele. 2017. aastal viis fond l&bi kaks edukat
varade muuki: Narva Prisma muudi Prantsusmaalt parit Corum varahaldusele (investeeritud omakapitali tootlus oli 24% aastas, omakapitali
kordaja 1,9x), ning Stabu &rihoone Riias muidi Colonna investoritele (investeeritud omakapitali tootlus oli 21% aastas ja omakapitali kordaja
1,8x). Tanu kahele edukale véljumisele otsustas fond tasuda 2017. aasta detsembris lisadividendi kogusummas 4,5 miljonit eurot. Lisaks oleme
Idpetamas Jelgavas asuva RAF keskuse laiendusega ning 2017. aasta viimases kvartalis alustasime Viljandis asuva UKU Keskuse laienduse
ehitustdddega. Tavaparasest madalam investeeritud omakapitali tootlus on tingitud asjaolust, et EfTEN Kinnisvarafondi
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus 2017. aastal koondina sisuliselt ei muutunud.

EfTEN Kinnisvarafond Il tegi 2017. aastal esimese investeeringu logistika segmenti, omandades ca. 30 000 m2 laopinnaga “Kaunas Terminal”
logistikakeskuse Leedus. Lisaks viidi I6puni suuremahuline Riias asuva Domina kaubanduskeskuse Gimberehitus, mille tulemusena avati endisel
Prisma toidupoe pinnal kokku 26 uut kauplust. Suurimad neist olid Maxima XXX hupermarket, SportsDirect ja JYSK. Fondi suurepérastele
tulemustele andis oma markimisvaarse osa Radisson Sky hotell Tallinnas, mille miugitulu oli 2017. aastal tle 10 miljoni euro. Viimati tletas
hotell 10 miljoni euro kaibepiiri tdpselt 10 aastat tagasi, aastal 2007. Tallinna majutusturgu mdjutas 2017. aastal positiivselt Euroopa Liidu
Noukogu eestistumise periood 2017. aasta teises poolaastas.

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i aasta kdige olulisem siindmus oli fondi aktsiate noteerimine Nasdaq Balti pGhinimekirjas. Kokku kaasati IPO
protsessis 3,5 miljonit eurot uut omakapitali, mis mérgiti investorite poolt 5,7-kordselt lle. Fond tegi 2017. aastal kaks uut investeeringut
omandades muik — tagasilirimise tehingu kaigus Hortese aianduskeskuse, ning 14. detsembril 2017 avati fondile kuuluv uus Laagri Selveri
toidupood. M68dunud aastal taitus fondi seni suurimal investeeringul, Saules Miestase kaubanduskeskusel 10’s tegutsemisaasta. Fond tegi
olulise investeeringu Saules Miestase valisilme uuendamisesse investeerides kokku 500 tuhat eurot keskuse vélisfassaadi vahetusse.

EfTEN Kinnisvarateenuste OU poolt juhitud Balti Kinnisvaraportfell AS viis 2017. aastal I6puni (ihe kinnistu midigi Vorus.
2018. aasta eesmark on tegevusmahtude edasine kasvatamine ning uute kinnisvarainvesteeringute teostamine.
Aasta I6pu seisuga tdotas kontsernis 17 tdotajat. ToOtasusid arvestati koos maksudega kokku 827 tuhat eurot, mis on 27% rohkem kui 2016.

aastal. EfTEN Capital AS juhatus oli kaheliikmeline ning juhatuse liikmetele makstud t66tasud olid koos té6jdumaksudega 143 tuhat eurot.
EttevGtte ndukogu liikmetele tootasusid ei makstud.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud kasumiaruanne

(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Muugitulu 4590 431 2690 122 2
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -662 311 -483 083 3
Brutokasum (-kahjum) 3928 120 2207 039
Turustuskulud -13 600 -10 000
Uldhalduskulud -1332 124 -1117 077 4
Muud arikulud -9 927 -5399
Arikasum (kahjum) 2572 469 1074 563
Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt 133024 82 464 6
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 66 475 -51 769 7
Muud finantstulud ja -kulud 102 84
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 2772070 1105 342
Tulumaks -183 590 -163 357 8
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2588 480 941 985
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 2525 667 898 008
Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist) 62 813 43 977
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Konsolideeritud bilanss

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
Varad
Kaibevarad
Raha 1478 626 1319 310 10
Noéuded ja ettemaksed 21630 17 991 11
Kokku kaibevarad 1 500 256 1337 301
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevotjatesse 141 620 90 596 12,13
Finantsinvesteeringud 1364 247 75 957 14
Noéuded ja ettemaksed 562 137 286 250 11
Materiaalsed p&hivarad 28 881 25254 15
Immateriaalsed pdhivarad 30578 34 861 16
Kokku pdhivarad 2127 463 512 918
Kokku varad 3627 719 1850219
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 339 031 283 981 17
Kokku luhiajalised kohustised 339 031 283981
Kokku kohustised 339031 283981
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele vdi osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 127 817 127 817 21
Kohustuslik reservkapital 12 795 12 795
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 612 932 514 924 20
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2 525 667 898 008 20
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 3279211 1553544
Véahemusosalus 9 477 12 694
Kokku omakapital 3288 688 1566 238
Kokku kohustised ja omakapital 3627719 1850219
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 2572 469 1074563
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 25919 20 255
Kokku korrigeerimised 25919 20 255 15,16
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -276 902 -54 557 11
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 9 407 -1879
Kokku rahavood éaritegevusest 2330893 1038 382
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel -25 262 -29 640 15,16
Tasutud muude finantsinvesteeringute soetamisel -1 221 808 0 14
Laekunud intressid 95 84
Laekunud dividendid 82 000 25000 13
Kokku rahavood investeerimistegevusest -1164 975 -4 556
Rahavood finantseerimistegevusest
Makstud dividendid -866 027 -636 300 20
Makstud ettevétte tulumaks -140 575 -123 250 9
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -1 006 602 -759 550
Kokku rahavood 159 316 274 276
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1319 310 1045 034 10
Raha ja raha ekvivalentide muutus 159 316 274 276
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1478 626 1319 310 10
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Emaettevodtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv Véhemusosalus
omakapital
Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2015 127 817 12 795 1114924 5017 1260 553
Aruandeaasta kasum
) 0 0 898 008 43977 941 985

(kahjum)
Valjakuulutatud

- . 0 0 -600 000 -36 300 -636 300
dividendid
31.12.2016 127 817 12 795 1412932 12 694 1566 238
Aruandeaasta kasum

. 0 0 2525667 62 813 2588 480

(kahjum)
Valjakuulutatud

L ) 0 0 -800 000 -66 030 -866 030
dividendid
31.12.2017 127 817 12 795 3138599 9 477 3288688

Lisainfo seoses omakapitali muutustega on toodud lisades 20 ja 21.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

EfTEN Capital AS (edaspidi: emaettevote) 2017. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses,
mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

Konsolideeritud aruandes kajastuvad EfTEN Capital AS (edaspidi: emaettevéte) ning tema tiitarettevétete EfTEN Kinnisvarateenuste OU, EfTEN
Capital Lietuva UAB ning EC Private Equity Partners S.a.r.l (koos edaspidi nimetatud: kontsern) finantsnéitajad. Lisainformatsioon
tltarettevotete kohta on toodud lisas 12.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on emaettevdte ja tutarettevte rida-realt konsolideeritud. Elimineeritud on k&ik kontsernisisesed nduded ja
kohustused, kontserni ettevdtete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

Konsolideeritud aastaaruande lisades esitatud Emaettevotte konsolideerimata aruanded

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldatakse konsolideeriva Uiksuse (emaettevdtte) eraldiseisvad
konsolideerimata pdhiaruanded. Emaettevdtte pbhiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimdtteid, mida on rakendatud
ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud titar- ja sidusettevdtetesse, mis konsolideerimata
aruandes on kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

Finantsvarad

Finantsvarade vaartuse langus

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid korrigeeritud soetusmaksumuse v8i soetusmaksumuse meetodil kajastatud finantsvara voi
finantsvarade grupi vaartuse languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad
finantsvarad alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete nutidisvaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara esmasel
kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga) ning soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse alla summani, mida
pdhjendatud hinnangu kohaselt vdiks saada, kui seda finantsvara peaks muiima bilansipdeva seisuga. Vaartuse langusest

tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jagke

(v.a. arvelduskrediit), kuni 3-kuulisi tdhtajalisi deposiite ning paigutusi rahaturufondidesse ja muudesse Ulilikviidsetesse fondidesse, eeldusel,
et fond investeerib finantsvaradesse, mis vastavad raha ja raha ekvivalentide mdistele.

Finantsinvesteeringud

Luhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse (v.a. osalused titar- ja
sidusettevétetes) kajastatakse diglases vaartuses, juhul kui see on usaldusvéaérselt hinnatav. Oiglase vaartuse muutused kajastatakse
kasumiaruandes. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mis ei ole avalikult kaubeldavad ja mille Siglast vaartust ei ole

vBimalik usaldusvaarselt hinnata, kajastatakse soetusmaksumuse meetodil (s.t. soetusmaksumus miinus v8imalikud allahindlused).

Tutar- ja sidusettevotjate aktsiad vdi osad

Investeeringud sidusettevdtetesse

Investeeringud sidusettevdtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.
Investeering sidusettevottesse voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, milleks on makstava tasu diglane vaartus ja omandamisega
otseselt seotud valjaminekud.
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Kapitaliosaluse meetodi kohaselt korrigeeritakse soetusmaksumust jargmistel perioodidel investori osalusega investeeringuobjekti omakapitalis
toimunud muutustes ning investeeringuobjekti varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste ostuanaluiisis leitud diglase véartuse ja bilansilise vaértuse vahe elimineerimise v8i amortisatsiooniga.

Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerimata kasumid elimineeritakse. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, valja arvatud
juhul, kui kahjumi pdhjuseks on vara vaartuse langus. Juhul kui investeerija osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava investeeringuobjekti
kahjumis Uletab investeeringuobjekti bilansilist vaartust, vahendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini ning hinnatakse alla selliseid
pikaajalisi ndudeid, mis sisuliselt moodustavad osa investeeringust. Edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Juhul kui investeerija

on garanteerinud vdi kohustatud rahuldama investeeringuobjekti kohustusi, kajastatakse bilansis vastavat kohustust.

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas on indikatsioone, et investeeringu kaetav véartus vdib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse. Kui
selliseid indikatsioone esineb, viiakse labi vara vaartuse test. Investeeringu kaetava vaartuse madramisel lahtutakse 18igus "Varade vaartuse
langus* kirjeldatud pdhimdtetest.

Néuded ja ettemaksed

N6uded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mist&ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis t6en&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu Giglases vaartuses, arvestades jargmistel
perioodidel intressitulu sisemise intressimaara meetodil.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalne p&hivara

Materiaalne pohivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest,
mis on vajalikud vara viimiseks tema to0seisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest

on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale p6hivara objektile eraldi, sdltuvalt
selle kasulikust elueast.

Kui on mérke sellest, et varaobjekti eluiga v&i I6ppvéaéartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Materiaalse pdhivara kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse 18igus "Varade vaartuse langus" kirjeldatud p6himdtetest.

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest.
Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar méaaratakse igale immateriaalse pohivara objektile
eraldi, sdltuvalt selle kasulikust elueast. Kui immateriaalse vara kasulikku eluiga ei ole v8imalik usaldusvéaarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik
eluiga on 3 aastat.

Kui on mérke sellest, et varaobjekti eluiga vdi Idppvaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Immateriaalse pdhivara kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse 18igus "Varade vaartuse langus" kirjeldatud pdhimbtetest.

Varade vaartuse langus

Igal bilansip&eval hinnatakse materiaalse ja immateriaalse pdhivara, soetusmaksumuse meetodil kajastatavate

kinnisvarainvesteeringute, soetusmaksumuse meetodil kajastatavate bioloogiliste varade ning sidusettevdtetesse investeeringute puhul

vara vaartuse vdimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise korral hinnatakse vara kaetavat vaartust ning
vOrreldakse seda bilansilise maksumusega.
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Vaartuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vdrra vara bilansiline maksumus uletab selle kaetava vaartuse. Vara
kaetav vaartus on vara 8iglane vaartus, millest on maha lahutatud muigikulutused, vdi vara kasutusvaartus, vastavalt sellele, kumb on
kdrgem. Vara vaartuse languse hindamise eesmargil hinnatakse kaetavat vaartust kas tksiku varaobjekti v6i véaikseima vBimaliku varade
grupi kohta, mille jaoks on vdimalik rahavoogusid eristada (raha genereeriv tksus). Varade allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuupaeval, kas vdib olla tdenéoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud
(v.a firmavaartus, mille allahindlusi ei tuhistata). Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara vdi varade grupi (raha genereeriva tUksuse) kaetav
vaartus on tdusnud ule bilansilise jadkmaksumuse, tihistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jadkmaksumust

kuni summani, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tiihistamist

kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes pdhivara allahindluse kahjumi vdhendamisena.

Pdhivara arvelev6tmise alampiir on 1 278 eurot.
Kasulik eluiga podhivara gruppide I6ikes (aastates)

Muu materiaalne pdhivara 3-5 aastat
Muu immateriaalne p&hivara 3-5 aastat

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, viitvdlad ning muud Ithi- ja pikaajalised vBlakohustused) kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende
nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast, kui kontsernil
pole tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui kontsernil lasub enne bilansipéeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline voi faktiline kohustus,
kohustuse realiseerumine on tdenaoline ja selle summat on vdimalik usaldusvaarselt mddta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis

on juhtkonna hinnangu kohaselt bilansipéeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks. Juhul kui eraldis

realiseerub tdenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipaeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (st eraldisega seotud
véljamaksete niildisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise méju on ebaoluline.

Kohustuslik reservkapital
Vastavalt ariseadustikule tuleb igal majandusaastal reservkapitali kanda véhemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab
1/10 aktsiakapitalist.

Reservkapitali vBib kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei v6i teha véljamakseid aktsionéridele.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade mudgist
kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud tile mudjalt ostjale, mitgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéaarselt
madratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis
lahtudes valmidusastme meetodist.

Dividenditulu kajastatakse siis, kui omanikul on tekkinud seaduslik digus dividendide saamiseks.
Tulu valitsemistasudest

Tulu valitsemistasudest kajastatakse teenuse osutamise perioodil voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis
lahtutakse valmidusastme meetodist.

Valitsemistasude méaarad on méaaratud valitsemislepingus ning sdltuvad the valitsemislepingu puhul fondi kinnisvaraprojektidesse
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investeeritud omakapitalist, teisel juhul aga valitsetava ettevotte arikasumist, millest on maha arvatud amortisatsioon ning
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus.

Lisaks perioodilistele valitsemistasudele makstakse kontsernile edukustasu, mis s6ltub fondi vara mitgihinna ja soetamisvaéartuse vahest:

i) kui toimub fondi investeerimisobjekti miuk ning kui védrandamise hetkel on vara miugivaartus kdrgem kui soetusvéartus ning kapitaliseeritud
parenduste summa.

i) Kui toimub kogu fondi varade miitik ning kui vodrandamise hetkel on kdigi varade summaarne miitgivaartus kdrgem kui varade soetusvaartus
ja kapitaliseeritud parenduste summa.

iii) fondi edukustasu arvestust peetakse nii objekti- kui ka portfelli pdhiselt ning ,hurdle rate* (ndutud investeeritud omakapitali tootluse maar) on
10% aastas.

Teenuste vahendamise tulud (tasud alltiirnike kommunaalteenuste eest, alliiir, muud vahendatavad teenused) saldeeritakse ostetud teenuste
kuludega.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks on 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on véimalik saadud
dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse
kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need
on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult vélja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10.
kuupéaeval.

Alates 2019. aastast on voimalik dividendide valjamaksetele rakendada maksumé&ara 14/86. Seda soodsamat maksumééra saab
kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud
20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste

jaékvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu
jaotamata kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Leedu ja Luksemburgi tulumaksuregulatsioonide kohaselt tekib vastava riigi ariihingust maksumaksjal kohustus tasuda
tulumaksu aruandeaastal teenitud maksustatavalt kasumilt. Leedus kehtis 2017. aastal tulumaksumaar 15%, Luksemburgis kehtis 2017.

aastal tulumaksumaar 19% ( 2016: 21% ).

Konsolideeritud kasumiaruandes on kajastatud valismaiste tutarettevotete kasumilt arvestatud ettevétte tulumaksukulu ning Eestis registreeritud
ettevotete dividendide tulumaksukulu.
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Lisa 2 Muugitulu

(eurodes)

2017 2016
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 4371 484 2484733
Luksemburg 218 946 205 387
Leedu 1 2
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 4590 431 2690 122
Kokku muugitulu 4590 431 2690122

Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Valitsemistasud 2703 963 2184 876
Kinnisvaraportfellide juhtimine 227 401 286 657
Raamatupidamisteenus 95 731 108 024
Kinnisvarafondide edukustasud 1497 682 59 165
Vahendustasutulud 41 153 42 715
Muu miugitulu 24 501 8 685
Kokku muugitulu 4590 431 2690122

Tehingute kohta seotud osapooltega on lisainformatsioon toodud lisas 22.

Lisa 3 Muludud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2017 2016
Muugi eesmargil ostetud teenused -662 311 -483 083
Kokku mutidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -662 311 -483 083

Seotud osapooltelt on ostetud 2017. aastal miitigi eesmargil soetatud teenuseid kokku 659 111 euro ulatuses (2016: 472 216 euro ulatuses).
Vt. seotud osapoolte kohta ka lisast 22.
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Lisa 4 Uldhalduskulud

(eurodes)
2017 2016 Lisanr
To6j6ukulud -827 005 -653 496 5
Amortisatsioonikulu -25919 -20 254 15,16
Muud t66jdukulud -52 398 -42 567
Soidukite kulud -90 171 -86 223
Buroo tegevuskulud -149 485 -169 795
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -121 698 -75 042
Menetlustasud, aktsiate hooldustasud -35 808 -23410
Muud tldkulud -29 640 -46 290
Kokku tldhalduskulud -1332124 -1117 077
Tehingute kohta seotud osapooltega on lisainformatsioon toodud lisas 22.
Lisa 5 T66joukulud
(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Palgakulu -617 849 -486 686
Sotsiaalmaksud -209 156 -166 810
Kokku t66jdukulud -827 005 -653 496 4
Tdotajate keskmine arv taandatuna taistodajale 17 16
Keskmine tdotajate arv tédtamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel téotav isik 14 13
Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani liige 3 3

Lisa 6 Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt
(eurodes)

2017 2016
Finantstulud ja -kulud sidusettevdtjate aktsiatelt ja
133024 82 464
osadelt
Saadud dividendid 82 000 25 000
Kapitaliosaluse meetodil arvestatud kasum 51024 57 464
Kokku kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt 133 024 82 464
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Lisa 7 Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt

(eurodes)
2017 2016 Lisanr

Kasum (kahjum) fondiosakute imberhindlusest 4002 -553
Kasum (kahjum) aktsiatelt ja osadelt 113 454 0 14
Balti Kinnisvaraportfell AS eelisaktsia Giglase vaartuse

-50 981 -51 216 14
muutus
Kokku kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 66 475 -51 769

Balti Kinnisvaraportfell AS eelisaktsia vaartus tuleneb saadavatest kinnisvaraportfelli juhtimistasudest, mis juhtkonna hinnangu

kohaselt vahenevad seoses Balti Kinnisvaraportfell AS varade muugiga jargmiste aastate jooksul. Balti Kinnisvaraportfell AS on otsustanud
portfelli varad miitia 2018. aastaks. Seisuga 31.12.2017 on Balti Kinnisvaraportfell AS eelisaktsia diglane vaartus EfTEN Capital

AS konsolideeritud bilansis null (31.12.2016: 50 981 eurot).

2017. aasta novembris soetas EfTEN Capital AS aktsiate avalikul pakkumisel 87 272 EfTEN Real Estate Fund 11l AS aktsiat. EfTEN Capital

AS kohustus aktsiad soetama EfTEN Real Estate Fund Il AS-It laekunud edukustasu eest summas 1 221 808 eurot. Aktsiate vaartuse
aluseks EfTEN Capital AS aruandes seisuga 31.12.2017 on 2017. aasta viimase bdrsipaeva sulgemishind.

Lisa 8 Tulumaks

(eurodes)
Tulumaksukulu komponendid 2017 2016
Maksustatav summa = Tulumaks Maksustatav summa = Tulumaks
Valjakuulutatud dividendid 866 027 140 575 636 300 123 250
Eesti 800 000 140 575 600 000 123 250
Muud riigid kui Eesti 66 027 0 36 300 0
Kokku 866 027 140 575 636 300 123 250

Kontserni tulumaksukulu 2017. aastal kokku moodustas 183 590 eurot (2016: 163 357 eurot). Tulumaksukulust moodustas dividendide
maksmisega seotud tulumaksukulu 2017. aastal 140 575 eurot (2016: 123 250 eurot). Ulejaanud tulumaksukulu oli seotud Leedu ning
Luksemburgi tutarettevotete kasumiga.

Lisa 9 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

2017 2016

Kasutusrendikulu -71 883 =72 177
Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

31.12.2017 31.12.2016

12 kuu jooksul -16 128 -16 008
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1-5 aasta jooksul -12 187 -28 758

Kasutusrendikulus on kajastatud burooruumide Gdrikulu, transpordivahendite ja kontoriseadmete renti.

Mittekatkestatavate rendilepingutena on kajastatud burooruumide rendilepingut.

Lisa 10 Raha

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
N&udmiseni hoiused 1478 626 1319 310
Kokku raha 1478 626 1319 310
Lisa 11 Nduded ja ettemaksed
(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Nduded ostjate vastu 10576 10 576 0 0
Muud nduded 11 054 11 054 0 0
Edukustasu ndue* 562 137 0 562 137 0
Kokku nduded ja
SRS— 583 767 21 630 562 137 0
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul lle 5 aasta
Nouded ostjate vastu 8 496 8 496 0 0
Muud nduded 3461 3461 0 0
Ettemaksed 6 034 6 034 0 0
Edukustasu ndue* 286 250 0 0 286 250
Kokku nouded ja 304 241 17 991 0 286 250

ettemaksed

* EfTEN Capital AS ja tema poolt valitsetavate kinnisvarafondide vahel sdimitud valitsemislepingute kohaselt on EfTEN Capital AS-I digus
saada edukustasu 20% kinnisvarafondidele kuuluvate kinnisvarainvesteeringute miitigi - ja soetusvaartuse vahelt. Edukustasu on digus
saada juhul, kui fondide poolt miiidava objekti investeeritud omakapitali tootlus (hurdle rate) on kahe fondi puhul vahemalt 10% ning the
fondi puhul vahemalt 7%. Alates EfTEN Real Estate Fund Ill AS noteerimisest borsil arvestatakse antud fondi puhul edukustasu kahe viimase
aasta viimase borsipéeva korrigeeritud sulgemishindade vahelt.

Seisuga 31.12.2017 on kinnisvarainvesteeringuid mudinud ainult tiks fond (EfTEN Kinnisvarafond AS) ning muddud kinnisvarainvesteeringute
fondivalitsejale laekumata edukustasu summa on kokku 1 265 902 eurot (31.12.2016: 734 873 eurot). Nimetatud summa on kajastatud
tdenaoliselt laekuvas ning diskonteeritud vaartuses 562 137 eurot (31.12.2016: 286 250 eurot). Ndude eeldatud laeckumise aeg on 2022.
aastal ning kasutatud diskontomaér 14%. Maudud kinnisvarainvesteeringute edukustasudest hindab juhatus tulevikus laekuvaks 75%.

2017. aastal laekus EfTEN Capital AS-le EfTEN Real Estate Fund Il AS-It edukustasu summas 1 221 799 eurot, mille arvestuse aluseks oli
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus kuni EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate noteerimiseni NASDAQ Balti borsil 2017. aasta
novembris. EfTEN Capital AS oli kohustatud saadud edukustasu eest soetama EfTEN Real Estate Fund Il aktsiaid (vt. lisa 14).

Edukustasu tulu (lisa 2) 2017. aastal moodustab kokku 1 497 682 eurot (2016: 59 165 eurot).
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Noéuded ostjate vastu seisuga 31.12.2017 sisaldasid n6udeid seotud osapoolte vastu summas 2 162 eurot (31.12.2016: 2 959 eurot). Vaata
seotud osapoolte kohta lisainformatsiooni lisast 22.

Lisa 12 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevotja . . o Osaluse maar (%)
S Tutarettevétja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2016 31.12.2017
kinnisvara juhtimis- ja

12743775 EfTEN Kinnisvarateenuste OU Eesti konsultatsiooniteenuste 100 100
osutamine

B139.021 EC Private Equity Partners S.a.r.l Luksemburg fondivalitsemise teenused 100 100

100009715116 EfTEN Capital Lietuva UAB Leedu varavalitseja 67 67

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)
Tutarettevdtja nimetus 31.12.2016 Dividendid kapitaliosaluse = 31.12.2017

meetodil
EfTEN Kinnisvarateenuste OU 126 007 -83 000 -9778 33229
EC Private Equity Partners

111 502 -172 000 92 760 32 262

S.arl
EfTEN Capital Lietuva UAB 25 756 -133 973 127 446 19 229

Kokku tiitarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 263 265 -388 973 210428 84 720
perioodi I6pus

Lisa 13 Sidusettevdtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Sidusettevotja . . o Osaluse maar (%)
o Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2016 31.12.2017

40103666063 EfTEN Capital SIA Lati varavalitseja 50 50

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)
Sidusettevdtja nimetus 31.12.2016 Dividendid kapitaliosaluse = 31.12.2017
meetodil
EfTEN Capital SIA 90 596 -82 000 133 024 141 620
Kokku sidusettevdtjate aktsiad
90 596 -82 000 133 024 141 620

ja osad, eelmise perioodi [dpus

16



EfTEN Capital AS 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 14 Pikaajalised finantsinvesteeringud
(eurodes)

Kokku Lisanr
Aktsiad ja osad Fondiosakud Muud
31.12.2015 0 25529 102 197 127 726

Kasum (kahjum)
mudigist ja 0 -553 -51 216 -51 769 7
Umberhindlusest

31.12.2016 0 24 976 50 981 75 957
Kajastatud diglases

o 0 24 976 50 981 75 957
vaartuses

Kokku Lisanr
Aktsiad ja osad Fondiosakud Muud

31.12.2016 0 24 976 50 981 75 957
Soetamine 1221 808 0 0 1221 808

Kasum (kahjum)
mudigist ja 113 454 4009 -50 981 66 482 7
Umberhindlusest

31.12.2017 1335 262 28 985 0 1364 247

2017. aastal soetas EfTEN Capital AS 87 272 EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiat, makstes aktsiate eest kokku 1 221 808 eurot (vt ka lisa
11).

EfTEN Capital AS soetas 2008. aasta detsembris Balti Kinnisvaraportfell AS eelisaktsia ning valitsemislepingu. Balti Kinnisvaraportfell
AS eelisaktsia annab muuhulgas eelisaktsia omanikule diguse nimetada ndukogu esimees ja temaga kokku kuni pooled ndukogu liikmetest.

Sisuliselt annab eelisaktsia omanikule kontrolli kinnisvaraportfelli tegevjuhtimise Ule. Eelisaktsia turuvaartuse (diglase vaartuse) arvestuse

alus seisneb eelisaktsia omanikule valitsemislepingu alusel makstavates juhtimis- ja edukustasudes, mis pdhinevad

ettevotte majandustulemustel ja vara vaartuse kasvul. Valitsemisleping ei ole katkestatav ega muudetav ilma eelisaktsia omaniku poolt
nimetatud ndukogu likmete ndusolekuta ehk eelisaktsia omaniku esindatus ndukogus annab vdimaluse muudatused blokeerida. Seetbttu ei ole
valitsemislepingut ilma eelisaktsiata vdimalik turutingimustel muda ning tegemist on kombineeritud instrumendiga, mille sisuline vaéartus
tuleneb eelisaktsia omamisest.

Investeering Balti Kinnisvaraportfell AS eelisaktsiasse ning valitsemislepingusse kuulub varade gruppi "Finantsvarad diglases

vaartuses muutusega labi kasumiaruande". Balti Kinnisvaraportfell AS eelisaktsia puhul leitakse diglane vaartus EfTEN Capital grupile kuuluvate
juhtimistasude diskonteeritud vaartuste pdhjal. Seisuga 31.12.2016 prognoositi Balti Kinnisvaraportfell AS valitsemisega seotud tulusid ning
kulusid ning leiti seelabi Balti Kinnisvaraportfell AS valitsemislepingu diglane vaartus. Rahavoogude diskonteerimisel kasutati 14%-list
diskontomé&ara. Seisuga 31.12.2017 hinnati Balti Kinnisvaraportfell AS eelisaktsia diglaseks vaartuseks seoses eeldatava portfelli miitigiga null
eurot (31.12.2016: 50 981) eurot (vt. ka lisa 7).

Kontserni 2015. aastal soetatud Luksemburgis asuvale tiitarettevdttele kuulub 31 osa fondist EC Private Equity Fund of Funds SICAF
FIS. Osaluse diglane vaartus seisuga 31.12.2017 on 28 985 eurot (31.12.2016: 24 976 eurot).
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Lisa 15 Materiaalsed p6hivarad

(eurodes)

31.12.2016
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Muud
materiaalsed
pdhivarad

106 600
-81 346
25 254

15510

-11 883

118 499
-89 618
28 881

Miutdud materiaalsed p&hivarad mudgihinnas

Muud materiaalsed p&hivarad

Kokku

Kokku

106 600
-81 346
25254

15510

-11 883

118 499
-89 618
28 881

2017
101

101

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Materiaalse pdhivara amortisatsioonikulu on naidatud Kontserni tildhalduskulude koosseisus lisas 4.

Lisa 16 Immateriaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2016
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Arvutitarkvara

89 960
-55 099
34 861

9801
-14 084

99 761
-69 183
30578

Kokku

89 960
-55 099
34 861

9801

-14 084

99 761
-69 183
30578
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2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Immateriaalse pdhivara amortisatsioonikulu on kajastatud tldhalduskulude koosseisus (lisa 4).

Lisa 17 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2017
Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vblad
Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2016

Vélad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad

Muud vdlad
Saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

Vdlad tarnijatele seisuga 31.12.2017 sisaldasid vdlgu seotud osapoolte ees summas 62 043 eurot (31.12.2016: 57 610 eurot). Vt. lisa 22.

91 502
73572
138 050
35907
339 031

74 625
51619
123 029
33713
995
283 981

Lisa 18 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Ettevotte tulumaks

Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks

Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension
Tootuskindlustusmaksed

Muud maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Vt. ka lisa 17.

31.12.2017
Maksuvdlg

53 583

5838

21270

36 525

2157

2139

16 538

138 050

31.12.2016
Maksuvdlg

53 693

5915

16 009

28 739

1641

1595

15 437

123 029

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

91 502
73572
138 050
35907
339 031

74 625
51619
123 029
33713
995
283 981

Lisa nr

19
18

Lisanr

19

19
18
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Lisa 19 Volad to6votjatele
(eurodes)

Todotasude kohustis
Puhkusetasude kohustis

Kokku vélad toovotjatele

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
35239 29 806
38 333 21813
73572 51619 17

Lisa 20 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised
Va&imalikud dividendid
Tulumaksukohustis vdimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

31.12.2017 31.12.2016
2510879 1130 346
627 720 282 587
3138 599 1412933

EfTEN Capital AS kuulutas 2017. aastal valja dividende summas 800 000 eurot (2016: 600 000 eurot). Dividendide valjamaksmisega
kaasnes tulumaksukulu summas 140 575 eurot (2016: 123 250 eurot).

Kontserni tiitarettevte EfTEN Capital Lithuania UAB maksis 2017. aastal mittekontrollivale osanikule dividende summas 66 030 (2016: 36

300) eurot.

Va&imalikud maksurevisjonist tulenevad kohustused:

Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettev8tte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast ning
vigade tuvastamisel méaérata taiendav maksusumma, intressid ning trahvi.
Ettev6tte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena v6iks maksuhaldur maérata ettevéttele olulise taiendava maksusumma.

Lisa 21 Aktsiakapital

(eurodes)

Aktsiakapital
Aktsiate arv (tk)

Aktsiate nimivaartus

Lisa 22 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade IGikes

31.12.2017 31.12.2016
127 817 127 817
127 817 127 817

1 1
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EfTEN Capital AS 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2017 31.12.2016
Nduded Kohustised Nduded Kohustised
Sidusettevdtjad 0 53 109 0 48 676
Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 566 233 8934 289 213 8934
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad
Ostud ja miugid
2017 2016
Ostud Muigid Ostud Muigid
Sidusettevotjad 659 111 0 472 216 0
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 95 137 3882493 67 600 2222 849
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2017 2016

Arvestatud tasu 142 533 112 091

Kontserni vBlgade kohta on toodud informatsioon aruande lisas 17.

Kontsern loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Capital AS juhatuse likmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Capital AS ndukogu liikmeid ning ndukogu liikmetele kuuluvaid ettevotteid;
- EfTEN Capital AS to6tajaid ning tootajatele kuuluvaid ettevdtteid;

- EfTEN Capital AS sidusettevotet;

- EfTEN Kinnisvarafond AS-i;

- EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i;

- EfTEN Real Estate Fund Il AS;

- Balti Kinnisvaraportfell AS.

Kontsern ostis 2017. ja 2016. aastal sidusettevéttelt Latis asuvate kinnisvarainvesteeringutega seotud valitsemisteenust ning Guris ja
rentis muudelt osapooltelt birooruume ja séiduautosid (lisad 3, 4 ja 9). Kontsern miitis 2017. ja 2016. aastal seotud osapooltele valitsemis-
ja juhtimisteenust, raamatupidamisteenust ning juriidilist teenust (lisa 2).

Kontserni bilansis on seisuga 31.12.2017 kajastatud edukustasundue EfTEN Kinnisvarafond AS vastu summas 562 137 eurot (31.12.2016: 286
254 eurot). Kontserni midgituludes on 2017. aastal kajastatud edukustasutulu summas 1 497 682 eurot (2016: 59 165 eurot).
Vaata edukustasunduete ja -tulude kohta lisainformatsiooni lisast 2 ja 11.

EfTEN Capital AS-i juhatuse ja td6tajate to6tasustamise pdhimdtted on kooskdlas investeerimisfondide seaduse ning

sise-eeskirjadega. Juhatuse liikmetele ja tootajatele makstakse igakuist pdhipalka. Uldist igakuist boonus- vdi lisatasude siisteemi ei ole,

sh valtimaks huvide konflikte ei maksta juhatuse liikmele v6i t6tajale boonuseid valitsetavate fondide investeeringute tegemisel.

EfTEN Capital AS-i juhatus on kaheliikmeline, muudatusi 2017. aastal juhatuse likme osas ei toimunud. Juhatuse liikmetele arvestatud t66tasud
olid koos t6dj6umaksudega olid 142 533 eurot. EfTEN Capital AS-i ndukogu liikmetele to6tasusid ei makstud.
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EfTEN Capital AS 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 23 Konsolideerimata kasumiaruanne

(eurodes)
2017 2016
Muugitulu 3982 699 2038 845
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -917 184 -650 740
Brutokasum (-kahjum) 3065515 1388 105
Turustuskulud 0 -10 000
Uldhalduskulud -867 107 -693 551
Muud &rikulud -9924 -5 399
Kokku arikasum (-kahjum) 2188 484 679 155
Kasum (kahjum) titarettevGtjatelt 210429 224 572
Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt 133 024 82 464
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 113 454 0
Intressitulud 95 75
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 2 645 486 986 266
Tulumaks -119 825 -88 250
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2525661 898 016
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EfTEN Capital AS 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 24 Konsolideerimata bilanss

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Varad
Kaibevarad
Raha 1 304 550 1011132
Noéuded ja ettemaksed 11 498 9835
Kokku kaibevarad 1316 048 1020 967
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevotjatesse 226 340 353 861
Finantsinvesteeringud 1335262 0
Noéuded ja ettemaksed 562 137 286 254
Materiaalsed p&hivarad 23797 24 176
Immateriaalsed pdhivarad 23156 28 080
Kokku pdhivarad 2170692 692 371
Kokku varad 3486 740 1713338
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 207 553 159 794
Kokku luhiajalised kohustised 207 553 159 794
Kokku kohustised 207 553 159 794
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 127 817 127 817
Kohustuslik reservkapital 12 795 12 795
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 612 914 514 916
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2525661 898 016
Kokku omakapital 3279187 1553544
Kokku kohustised ja omakapital 3486 740 1713338
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EfTEN Capital AS 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 25 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(eurodes)

2017 2016
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 2188 484 679 155
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 21430 19 582
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist 101 0
Kokku korrigeerimised 21531 19 582
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -277 665 -50 824
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 47 760 -8 778
Kokku rahavood aritegevusest 1980 110 639 135
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel 16127 21109
Tasutud muude finantsinvesteeringute soetamisel -1 221 808 0
Laekunud intressid 95 75
Laekunud dividendid 470973 238 700
Kokku rahavood investeerimistegevusest -766 867 217 666
Rahavood finantseerimistegevusest
Makstud dividendid -800 000 -600 000
Makstud ettevétte tulumaks -119 825 -88 250
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -919 825 -688 250
Kokku rahavood 293 418 168 551
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1011132 842 581
Raha ja raha ekvivalentide muutus 293418 168 551
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1 304 550 1011132
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2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 26 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2015

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

31.12.2016

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2016

Korrigeeritud saldo
31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

31.12.2017

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2017

Aktsiakapital
nimivaartuses

127 817

127 817

127 817

127 817

127 817

127 817

Kohustuslik
reservkapital

12795

12795

12795

12795

12795

12795

Jaotamata kasum
(kahjum)

1114916

898 016

-600 000

1412932

-263 265

263 257

1412924

1412932

2525643

-800 000

3138575

-226 340

226 364

3138 599

Kokku

1255528

898 016

-600 000

1553544

-263 265

263 257

1553 536

1553544

2525643

-800 000

3279187

-226 340

226 364

3279211
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 22.02.2018

EfTEN Capital AS (registrikood: 11505542) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MAIE TALTS Juhatuse liige 23.02.2018



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EfTEN Capital AS-i aktsionaridele
Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt EfTEN Capital AS-i ja selle titarettevétte (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga
31. detsember 2017 ning sellel kuupaeval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2017;

« konsolideeritud kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval |[6ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspshimétete kokkuvdtet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

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

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

Oleme Kontsernist sdltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Ndukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses satestatud eetikanduetega. Oleme taitnud 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 kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi
konsolideeritud raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu
informatsioon on oluliselt véérkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle tilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest,
nagu juhatus peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

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

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi le jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse.
Vaéarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v3ib pdhjendatult eeldada, et need vdivad kas utksikult v3i koos mdjutada kasutajate poolt konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

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

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

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

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali p6hjal on olulist ebakindlust péhjustavaid stindmusi v6i tingimusi, mis vdivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuup&evani kogutud
auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vdi tingimused vdivad siiski pdhjustada Kontserni tegevuse jatkumise 16ppemist;

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

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

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kéigus tuvastatud
oluliste sisekontrollististeemi puuduste kohta.

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 617

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

23. veebruar 2018



Audiitorite digitaalallkirjad
EfTEN Capital AS (registrikood: 11505542) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
LAURI PAST Vandeaudiitor 23.02.2018

RANDO RAND Vandeaudiitor 23.02.2018



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)

31.12.2017
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 612 932
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2 525 667
Kokku 3138599

Jaotamine
Dividendideks 1200 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 1938 599

jaotamist (katmist)

Kokku 3138 599



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Fondide valitsemine

Sidevahendid
Liik

Telefon

E-posti aadress

Veebilehe aadress

EMTAK kood

66301

Sisu
+372 6559395
info@eften.ee

www.eften.ee

Mudgitulu
(EUR)

3851647

Mudgitulu %

96.71%

Pd&hitegevusala

Jah



