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EfTEN SPV14 OU 2018. a. majandusaasta aruanne

Teg evusaruanne
EfTEN SPV14 OU pd&hitegevusalaks on kinnisvarainvesteeringu liirile andmine. Seisuga 31.12.2018.a ja 31.12.2017.a kuulub ettevéttele
kinnistu aadressil Kreutzwaldi 89 Vorus.

Kinnisvarainvesteeringu tirile andmisest teenis EfTEN SPV14 OU 2018. aastal miiiigitulu 257 760 (2017: 318 240) eurot.

Aruandeperioodil ettevdttes tdotajaid ei olnud ning juhatuse liikmetele tasu ei arvestatud ega makstud.



EfTEN SPV14 OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Uldhalduskulud

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2018
257 760
-1415
256 345
-13 754
0

242 591
21

-28 422
214190
-20 000
194 190

2017
318 240
-1 857
316 383
-2 200
-450 000
-135 817
19

-28 266
-164 064
-30 000
-194 064

2018. a. majandusaasta aruanne

Lisanr
2,8

3,8

13



EfTEN SPV14 OU

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2018

237 096
237 096

2880 000
2880 000
3117 096

99 196
4026
103 222

1457 625
1457 625
1560 847

3500
1214 000
144 559
194 190
1556 249
3117 096

2018. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017 Lisanr

220717 7
220 717

2880 000 8
2 880 000
3100 717

97 519 9
4318 10
101 837

1556 821 9
1556 821
1658 658

3500 12
1214 000
418 623
-194 064
1442 059
3100 717
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Muud korrigeerimised
Kokku korrigeerimised
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus
Kokku rahavood éaritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid
Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed
Makstud intressid
Makstud dividendid
Makstud ettevétte tulumaks
Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2018

242 591

0
0
-987

241 604

21
21

-97 519
-27 727
-80 000
-20 000
-225 246
16 379
220 717
16 379
237 096

2017

-135 817

450 000
450 000
-12 378
301 805

21
21

-141 158
-29 289
-120 000
-30 000
-320 447
-18 621
239 338
-18 621

220 717

2018. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

58

10

13
13
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

31.12.2017

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

31.12.2018

Osakapital
nimivaartuses
3500
0
0
3500
0
0
3500

Ulekurss

1214 000

1214 000

1214 000

Tapsem informatsioon omakapitali kohta on toodud lisas 12 ja 13.

Kokku

Jaotamata kasum
(kahjum)

538 623

-194 064

-120 000

224 559

194 190

-80 000

338 749

2018. a. majandusaasta aruanne

1756123

-194 064

-120 000

1442 059

194 190

-80 000

1556 249
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

EfTEN SPV14 OU (edaspidi: ettevdte) 2018. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse
standardile. Eesti finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ning kuni
3-kuulisi tahtajalisi deposiite.

Nduded ja ettemaksed

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

korrigeeritud soetusmaksumuses. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul,
kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti

tulevikus laekuvate maksete niudisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.
Kinnisvarainvesteeringud, mille iglast vaartust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
parast arvelevétmist diglases vaartuses. Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.

Rendid

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

Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt
tuluna.

Finantskohustised

Finantskohustused (v6lad hankijatele, vBetud laenud, viitvdlad) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel lasub enne bilansipaeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline vi faktiline kohustus,
kohustuse realiseerumine on téenaoline ja selle summat on v8imalik usaldusvaarselt médta. Muud vdimalikud voi eksisteerivad kohustused,
mille realiseerumine ei ole tden&oline v8i millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata,

on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade miudgist
kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud ile maujalt ostjale, mulgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt
maadratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, 1&ahtudes
valmidusastme meetodist.

Maksustamine

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult vélja makstakse.
Alates 2019. aastast on v8imalik dividendide valjamaksetele rakendada maksuméaéra 14/86. Seda soodsamat maksuméaara saab

kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud
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20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta.

Seotud osapooled

Osapooled on seotud juhul, kui tiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule v6i olulist mdju teise osapoole &rilistele otsustele.
EfTEN SPV14 OU késitleb seotud osapooltena:

- omanikest &ritihinguid (ning neid kontrollivaid v8i nende Ule olulist m&ju omavaid isikuid);

- omanike ulejaanud ettevdtteid;

- tegevjuhtkonda;

- juhtkonda kuuluvate isikute lahedasi pereliikmed ja nendega seotud ettevdtted.

Lisa 2 Muugitulu

(eurodes)

2018 2017 Lisanr
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Mtk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 257 760 318 240 8
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 257 760 318 240
Kokku muugitulu 257 760 318 240
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvara uritulu 257 760 318 240 8
Kokku mudgitulu 257 760 318 240

Lisa 3 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2018 2017 Lisanr
Varakindlustus -1118 -1 560
Maamaks -297 -297
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -1415 -1 857 8
Lisa 4 Uldhalduskulud
(eurodes)
2018 2017 Lisanr
Buroo tegevuskulud -201 -36
Valitsemisteenus -11 424 -11 424 14
Edukustasu kohustuse muutus 0 11 945 14
Konsultatsioonikulud -2129 -2 685
Kokku uldhalduskulud -13 754 -2 200
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Lisa 5 Muud éarikulud

(eurodes)

2018 2017 Lisanr
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
0 450 000 8
muutusest
Kokku muud arikulud 0 450 000
Lisa 6 Intressikulud
(eurodes)
2018 2017
Intressikulu laenudelt 28422 28 266
Kokku intressikulud 28 422 28 266
Lisa 7 Raha
(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Arvelduskontod 237 096 220 717
Kokku raha 237 096 220 717
Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)
Oiglase vaartuse meetod
31.12.2016 3330 000
Kasum (kahjum) Giglase
s -450 000
vaartuse muutusest
31.12.2017 2880 000
31.12.2018 2880 000
2018 2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 257 760 318 240
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -1415 -1 857

Vt. lisa 2,3.5ja 9.

Kinnisvarainvesteeringute vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodil kasutades turutingimusi. Oiglase vaartuse maaramisel
on 2017. ja 2018. aastal kasutatud sdltumatu eksperdi hinnangut (Colliers International).

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

- renditulu kasv aastas: 2,1% (2017: 2,1%)

10
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- kapitalisatsioonimaar projektist valjumisel: 8,0% (2017: 8,6%)

- diskontomaar 9,0% (2016: 9,6%)

Lisa 9 Laenukohustised

(eurodes)

31.12.2018
Pikaajalised laenud
Pikaajaline pangalaen
1556 821
Pikaajalised laenud
1556 821
kokku
Laenukohustised kokku 1556 821
31.12.2017
Pikaajalised laenud
Pikaajaline pangalaen
1654 340
Pikaajalised laenud
1654 340
kokku
Laenukohustised kokku 1654 340

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Ehitised

Kokku

Vt. lisa 8.

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

2018. a. majandusaasta aruanne

Intressim&ar ~ Alusvaluuta = Ldpptahtaeg

1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
1,7% + 3 kuu
1457 625 EUR 15.12.2020
EURIBOR
1457 625 0
1457 625 0

Intressiméar ~ Alusvaluuta = Ldpptahtaeg

1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
1,7% + 3 kuu
1556 821 EUR 15.12.2020
EURIBOR
1556 821 0
1556 821 0
31.12.2018 31.12.2017
2 880 000 2 880 000
2 880 000 2 880 000

11
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Lisa 10 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 429 429
Maksuvdlad 3698 3698
Muud vbélad 1176 1176
Intressivolad 1176 1176
Diskonteeritud laenulepingu
- -1277 -1277
Kokku vdlad ja ettemaksed 4026 4026
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul
Maksuvdlad 5114 5114
Muud vdlad 1318 1318
Intressivolad 1318 1318
Diskonteeritud laenulepingu
—_— -2114 -2114
Kokku vélad ja ettemaksed 4318 4318

Lisa 11 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 3698 5114
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 3698 5114
Vt. lisa 10.
Lisa 12 Osakapital
(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Osakapital 3500 3500
Osade arv (tk) 1 1

o o o o

Lisa nr

11

Lisa nr

12

11
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Lisa 13 Tulumaks

(eurodes)
Tulumaksukulu komponendid 2018 2017
Maksustatav summa = Tulumaks Maksustatav summa = Tulumaks
Valjakuulutatud dividendid 80 000 20 000 120 000 30 000
Eesti 80 000 20 000 120 000 30 000
Kokku 80 000 20 000 120 000 30 000

Ettevdtte jaotamata kasum seisuga 31.12.2018.a moodustas 338 749 eurot (31.12.2017: kasum 224 559 eurot). Maksimaalne vdimalik
tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda kogu jaotamata kasumi valjamaksmisel dividendidena, on 67 750 eurot (31.12.2017:

44 912 eurot). Seega saab dividendidena vélja maksta 270 999 eurot (31.12.2017: 179 647 eurot).

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev
tulumaksukulu ei voi lletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2018.a.

Lisa 14 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettev6tja nimetus EfTEN Kinnisvarafond AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettev6tja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes

Ostud ja miagid
2018 2017
Ostud Ostud

Emaettevdtja 11 424 11 424

Vt lisa 4.

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule vdi olulist mdju teise osapoole arilistele
otsustele. Seotud osapoolteks loetakse EfTEN SPV14 OU juhatuse likmeid ning nende poolt kontrollitavaid v&i nende olulise méju all
olevaid ettevdtteid ja omanikke.

EfTEN SPV14 OU on ostnud EfTEN Kinnisvarafond AS-It valitsemisteenust.

Juhatuse liikmetele 2018. ja 2017. aastal tasu ei makstud.

Seotud osapoolte vastu olevate nduete allahindlused puudusid 2018. ja 2017. aastal.

13
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Lisa 15 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

Vdimalikud maksurevisjonist tulenevad kohustused
Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettevGtte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning

vigade tuvastamisel maarata taiendav maksusumma, intressid ning trahvi.
Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur méarata ettevéttele olulise tdiendava maksusumma.

14



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 20.02.2019

EfTEN SPV14 OU (registrikood: 12526629) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TONU UUSTALU Juhatuse liige 21.02.2019



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EfTEN SPV14 OU osanikule

Oleme ile vaadanud kaasneva EfTEN SPV14 OU (ettevte) raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2018,
kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud majandusaasta kohta, ning
raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestusp6himdtete kokkuvdtet ja muud selgitavat infot.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ning
sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vBimaldada kas pettusest v8i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta
raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvGte kaasneva raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime Ulevaatuse labi kooskdlas rahvusvahelise
Ulevaatuse t66vottude standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) ,M86dunud perioodide finantsaruannete llevaatamise teenus”. ISRE (Eesti)
2400 (muudetud) nduab meilt kokkuvdtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle
standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Raamatupidamise aastaaruande illevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vétt. Ulevaatuse kaigus
viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jarelepéringute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses (nagu asjakohane) ja
analudtiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus l&biviidud protseduurid on palju vdhem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega kooskdlas tehtud auditi kaigus
labiviidud protseduurid. Seetdttu ei avalda me selle raamatupidamise aastaaruande kohta auditiarvamust.

Kokkuvote

Ulevaatuse pohjal ei ole meile teatavaks saanud midagi, mis paneks meid uskuma, et kaasnev raamatupidamise aastaaruanne ei esita kdigis
olulistes osades diglaselt ettevdtte finantsseisundit 31. detsembri 2018 seisuga ning ettevdtte finantstulemust ja rahavoogusid sellel kuupéeval
I6ppenud majandusaastal kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 617

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

21. veebruar 2019



Audiitorite digitaalallkirjad
EfTEN SPV14 OU (registrikood: 12526629) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
LAURI PAST Vandeaudiitor 21.02.2019

RANDO RAND Vandeaudiitor 21.02.2019



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)

31.12.2018
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 144 559
Aruandeaasta kasum (kahjum) 194 190
Kokku 338 749

Jaotamine
Dividendideks 185 333
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 153 416

jaotamist (katmist)

Kokku 338 749



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Nimi / &rinimi

EfTEN
Kinnisvarafond
AS

Isikukood /
registrikood /
stinniaeg

11505393

Sidevahendid

Liik

Faks
Mobiiltelefon
E-posti aadress

Veebilehe aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

Sisu

+372 6181818
+372 5017317
info@eften.ee

www.eften.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)

68201 257760 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

3500 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



