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Tegevusaruanne

Kinnisvarasektor on majanduses (ks suuremaid laenuraha kasutajaid. Seetdttu mojutavad jarsud muutused
intressimaarades ja laenuraha kattesaadavuses seda sektorit otseselt. Eestis ja teistes Balti riikides on enamik laene

seotud EURIBORIga, mis sdltuvalt tahtajast kasvas 2023. aasta esimesel poolel ligikaudu 1,5 protsendipunkti vorra.

Kdrgemad intressid kajastuvad ka EfTEN United Property Fund'i tiitarettevotete ja allfondide kasvanud finantskuludes, kus
kaalutud keskmine intressimaar suurenes poolaastaga 1,3 protsendipunkti vorra. Lisaks kasvanud finantskuludele soltub
turu intressimaarast ka kinnisvarainvesteeringute aritegevuse rahavoogude diskonteerimiseks kasutatav kapitali kaalutud
keskmine intressimaar (WACC), mille kasv toob Uldjuhul kaasa kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse languse. Nii
kahanes juunis aset leidnud korralise hindamise tulemusena fondi tutarettevdtetele kuuluvate kinnisvarainvesteeringute

ja alusfondide vaartus 0,9% vorra.

Vérreldes teiste Euroopa ja Balti riikide kinnisvarafondidega jai EfTEN United Property Fund portfellis olevate
investeeringute allahindlus suhteliselt vaikeseks. Allahindlust aitas tasakaalustada nii Glritulude indekseerimine kui ka
fondi suhteliselt suur investeerimata kapitali osakaal. Enim kasvasid Guritulud fondi investeerimisportfelli kuuluvas Vilniuse
kahes blroohoones — Menulio 7 asuva hoone udritulu kasvas seoses vakantsuse vahenemise ning indekseerimistega
aastaga 12% vdrra ning endise Danske bliroohoone, kus fond omab osalust labi usaldusfondi EfTEN Real Estate Fund 5,
Udritulu on Gdrnike vahetuse tulemusena aastaga kasvanud 9%. Sellest tulenevalt oli Menulio 7 asuv bliroohoone (ks

vahestest kinnisvarainvesteeringutest, mille vaartus juuni korralise hindamise tulemusena tdusis.

Fondi tutarettevottele kuuluvas Uus-Jarvekila elurajooni arenduses toimusid 2023. aasta esimesel poolaastal suuremad
arengud. Veebruaris véljastas Rae vald selle arenduse esimese etapi hoonetele ehitusload ning koheselt algasid seal ka
vastavad ehitustédd. 2023. aasta aprillis sélmis Uus-Jarvekila OU Coop Pank AS-ga ehituse finantseerimiseks
laenulepingu. Mais ja juunis lisandusid elurajooni arenduses miki esimesed 10 paarismaja, millest kahe kuuga olid pooled

klientide poolt broneeritud.

2023. aasta esimesel poolaastal tegi fond investoritele kaks valjamakset kogusummas 1,04 miljonit eurot (584 tuhat eurot

jaanuaris ja 451 tuhat eurot juunis) ehk 0,417 eurot osaku kohta.
Finantsiilevaade

2023. aasta Il kvartalis teenis EfTEN United Property Fund (edaspidi Fond) 37 tuhat eurot puhaskahjumit (2023 Il kvartal:
726 tuhat eurot puhaskasumit), s.h saadi 104 tuhat eurot kahjumit (2022 1l kvartal: 180 tuhat eurot kasumit) tiitarettevotte
vaartuse muutuselt ning 352 tuhat eurot kahjumit alusfondide véaartuse vahenemiselt (2022 |l kvartalis saadi alusfondi
vaartuse muutusest 353 tuhat eurot kasumit). Fondi kulud olid Il kvartalis kokku 45 tuhat eurot (2022 1l kvartal: 98 tuhat

eurot).

2023. aasta | poolaastal teenis Fond kokku 71 tuhat eurot puhaskahjumit (2022 | poolaasta: 847 tuhat eurot puhaskasumit),
s.h 453 tuhat eurot saadi kahjumit alusfondidest (2022 | poolaasta: 468 tuhat eurot kasumit) ning 76 tuhat eurot saadi
kahjumit titarettevottest (2022 | poolaasta: 159 tuhat eurot kasumit). Fondi kulud olid | poolaastal kokku 135 tuhat eurot
(2022 | poolaasta: 133 tuhat eurot).

Nii alusfondides kui ka tltarettevdtetes viidi 2023. aasta juunis séltumatu hindaja Colliers International poolt Iabi tavaparane
kinnisvarainvesteeringute hindamine, millest tulenevalt vahenes titarettevotete ja alusfondide vaartus juunis 0,9%. Vaartus

vahenes peamiselt EURIBOR'i tdusu tulemusel kasvanud kapitali kaalutud keskmise hinna (WACC) t6ttu.
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2023. aasta | poolaastal laekus Fondile dividende kokku 352 tuhat eurot ning intresse kokku 143 tuhat eurot. Laekunud

tuludest maksti 452 tuhat eurot Fondi investoritele véalja 2023. aasta juunis. Lisaks maksis fond 2023. aasta jaanuaris

investoritele valja EfTEN Real Estate Fund 5 kapitali tagastuse summas 584 tuhat eurot.

EfTEN United Property Fund varade maht on 30.06.2023 seisuga 26 391 tuhat eurot (31.12.2022: 27 472 tuhat eurot),

millest juuni I6pu seisuga moodustavad 79% pikaajalised investeeringud (31.12.2022: 67%).

q q REy 30.06.2023 seisuga
Peamised finantsnditajad vi 6 kuud 2023

€ tuhandetes

Fondi osakute markimisel laekunud raha aruandeperioodil 0
Fondi vara puhasvaartus perioodi I6pus 26 364
Fondi vara vaartus osaku kohta, eurodes (vara puhasvaartus perioodi Idpus : osakute arv perioodi I6pus) 10,61
Fondi osaku puhasvaartuse kasv aruandeperioodil -1,9%
Kasum/ - kahjum osaku kohta (aruandeperioodi koondkasum : keskmine osakute arv perioodis) -0,03
Fondi tulem -71
Investeeringud tltarettevotetesse 1076
Pikaajalised hoiused 1795
Investeeringud alusfondidesse 11 578

Antud laenud 6 395

31.12.2022 seisuga

9863
26 886
10,82
2,7%
0,66
1439
1152

11790
5376

Investeerinqud

Fond andis 6 kuu jooksul tlitarettevottele seoses Uus-Jarvekila . .
Fondi varad seisuga 30.06.2023

arenduse infrastruktuuri rajamisega laenu juurde summas 1019
tuhat eurot. Titarettevotetele antud laenude jaak oli 30.06.2023 Pikaajaline
noue

seisuga kokku 6 395 tuhat eurot (31.12.2022: 5 376 tuhat eurot). 7% Titaretievstted

4%
Fond sb6lmis 20.02.2023 Uus-Jarvekila infrastruktuuri rajamise '?g';‘/f [~
tagatiseks kaks garantiilepingut kokku summas 1 795 tuhat eurot

tahtajaga 28.05.2025, mida tagab tahtajalise hoiuse leping intressiga

Muud
varad
2%

2,5% aastas. Kinnisvaraarenduse puhul on panga tagatise seadmine
infrastruktuuri valmimisele tavaparane protseduur. Suurem osa
tagatisega infrastruktuuri t66dest on planeeritud valmima lahikuudel

ning seejarel vabaneb ka garantiilepingu tagatiseks seatud hoius.

EfTEN United Property Fund suurendas 2023. aasta juunis seoses

Riias ja Vilniuses asuvate drikorterite arendusprojektidega Antud )
laenud Alusfondid
investeeringut usaldusfondis EfTEN Residential Fund 240 tuhande 24% 44%

euro vorra .

Fondi puhasvaartus

EfTEN United Property Fund osaku puhasvaartus seisuga 30.06.2023 oli 10,61 eurot (31.12.2022: 10,82 eurot). Alates
Fondi asutamisest on osaku puhasvaartus kasvanud 6,1%. Fondi varade puhasvaartus oli 30.06.2023 seisuga 26,364
miljonit eurot (31.12.2022: 26,886 miljonit eurot).
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Seisuga 30.06.2023 on EfTEN United Property Fund kaasanud kapitali kokku 25,466 miljonit eurot, millest 2023.a |
poolaasta seisuga on investeerimata 6,9 miljonit eurot. Kdik olemasolevad investeeringud toimivad hasti ja hetkel ei ole

naha, et need vajaksid tavaparasest kdrgemaid kapitalisiiste.

Fondi osaku puhasvaartus 06.2021 - 06.2023
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E==1NAV osaku kohta mmmm NAV viljamakseteta Dividendideta NAV kasv alates asutamisest
Fond noteeris oma osakud Nasdaq Tallinna vaartpaberiturul 31.05.2022.
EfTEN United Property Fund osaku kauplemise statistika on toodud allolevas tabelis:
EFCUPFFT statistika 6 kuud 2023 31.05.2022-30.06.2022
Avamishind 9,5 10,6
Sulgemishind 9,1 10,1
Osa hind, madalaim 8,9 9,9
Osa hind, kdrgeim 9,6 10,8
Kaubeldud aktsiaid, tuhandetes 159 93
Kaive, EUR miljonites 1,486 0,969
Turukapitalisatsioon seisuga 30.06, EUR miljonites 22,603 25,087
P/B (osa sulgemishind / omakapital osa kohta) 0,86 0,93

Fondi osaku vaartus on alates noteerimisest langenud 14,5% ja Balti turu pdhiindeks Baltic Benchmark Gl on sama aja

jooksul tdusnud 4,3%.
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EfTEN United Property Fund osaku (EFCUPFFT) sulgemishinna muutus vérreldes NASDAQ Baltic Benchmark Gl
(OMXBBGI) indeksiga perioodil 01.06.2022 kuni 30.06.2023
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Kristjan Tamla
EFTEN Capital AS

Tegevjuht
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Fondivalitseja juhatuse allkirjad EfTEN United Property Fund
2023. a Il kvartali ja 6 kuu aruandele

Fondivalitseja EfTEN Capital AS juhatus on koostanud EfTEN United Property Fund 2023. a Il kvartali ja 6 kuu aruande,
mis hdlmab perioodi 01.01.2023 kuni 30.06.2023 ning mis koosneb tegevusaruandest, raamatupidamise aruandest ning

investeeringute aruandest.

Viljar Arakas Maie Talts Kristian Tamla

Juhatuse liige Juhatuse liige Juhatuse liige

Tallinn, 02.08.2023
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Raamatupidamise aruanne

Koondkasumiaruanne
1l kvartal 6 kuud
Lisad

€ tuhandetes
Tulud
Intressitulu 7 135 79 241 140
Dividenditulud 7 329 212 352 212
Neto kasum / kahjum diglases vaartuses muutusega labi
koondkasumiaruande kajastatud varadelt 4,7 -456 533 -529 628

Investeeringutelt tltarettevotjatesse -104 180 -76 159

Alusfondidelt -352 353 -453 468
Tulud kokku 8 824 64 980
Kulud

Tegevuskulud

Valitsemistasud 8 -27 -26 -54 -43
Fondi administreerimise kulud -18 -58 -81 -66
Muud tegevuskulud 0 -14 0 -25
Tegevuskulud kokku -45 -98 -135 -133
Arikasum -37 726 -71 847
Kasum enne tulumaksu -37 726 -71 847
Aruandeperioodi puhaskasum /-kahjum =37 726 -71 847
Aruandeperioodi koondkasum / -kahjum kokku 6 =37 726 -71 847
Tava- ja lahustatud kasum / -kahjum osaku kohta (eurodes) 6 -0,01 0,36 -0,03 0,42

Lisad lehekulgedel 13-25 on raamatupidamise vahearuande lahutamatud osad.
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Finantsseisundi aruanne

Lisad 30.06.2023 31.12.2022

€ tuhandetes

VARAD

Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 3 5068 8769

Muud néuded ja viitlaekumised 3 479 385

Kaibevarad kokku 5547 9154

Pohivarad

Finantsvarad 6iglases vaartuses muutusega labi kasumi aruande 3,7 12 654 12 942
Investeeringud titarettevotjatesse 1076 1152
Alusfondidesse 11578 11790

Antud laenud 3,7 6 395 5376

Pikaajaline ndue 3,7 1795 0

Pohivarad kokku 20 844 18 318

VARAD KOKKU 26 391 27 472

KOHUSTUSED

Lihiajalised kohustused 3 27 586

Kohustused kokku, v.a osakuomanikele kuuluv fondi vara puhasvaartus 27 586

FONDI VARA PUHASVAARTUS
Osakuomanikele kuuluv fondi vara puhasvaartus 5 26 364 26 886

Kohustused ja osakuomanikele kuuluv fondi vara puhasvaartus kokku 26 391 27 472

Lisad lehekulgedel 13-25 on raamatupidamise vahearuande lahutamatud osad.
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Osakuomanikele kuuluva fondi puhasvaartuse muutumise aruanne

6 kuu kohta

Lisad 2022
€ tuhandetes
Fondi puhasvaartus perioodi alguses 26 886 16 379
Osakute markimine 0 9 864
Valjamaksed osakuomanikele -452 -212
Tehingud osakuomanikega kokku 5 -452 9 652
Osakuomanikele kuuluv fondi vara puhasvaartuse kasv -71 847
Osakuomanikele kuuluv fondi puhasvaartus 30.06 seisuga 5 26 364 26 878
Ringluses olevate osakute arv aruandeperioodi I&pus, tk 2483 860 2483 860
Fondi puhasvaartus iihe osaku kohta aruandeperioodi I6pus 5 10,61 10,82

Lisad lehekulgedel 13-25 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

1"
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Rahavoogude aruanne

(otsemeetodil)

1l kvartal

Lisad 2023

€ tuhandetes

Rahavood aritegevusest

Titarettevtete soetus

Sidusettevotete muiik

Kinnisvarafondide osakute ja aktsiate soetus
Antud laenud

Saadud dividendid

Saadud intressid

Makstud tegevuskulud

Rahavood aritegevusest kokku

Muude finantsinvesteeringute soetus

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Laekumised véljastatud osakute eest
Makstud dividendid
Rahavood finantseerimistegevusest kokku

Rahavood kokku

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

4 240

352
121
-19
214

-452
-452
-238

5306
-238
3 5068

8055

8 055
5823

4 056
5823
9 879

6 kuud

2023

-240
-1019
352
143
-107
-871

-1795
-1795

-1035
-1 035
-3701

8769
-3 701
5068

2022

-723
921

-3 288
-2 876
212

112
-5 866

13 002

13 002
7136

2743
7136
9 879

Lisad lehekilgedel 13-25 on raamatupidamise vahearuande lahutamatud osad.
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Raamatupidamise aruande lisad

Lisa 1 Uldine informatsioon

EfTEN United Property Fund (edaspidi Fond) moodustati 26. aprillil 2021. aastal ning Fond alustas oma tegevust 22. juunil
2021. aastal. Fondi naol on tegemist lepingulise avaliku kinnise investeerimisfondiga. Fondi eesmark on pakkuda fondi
osakute omanikele voimalust saada osa Balti riikide kinnisvaraturu ja kinnisvaraga seotud infrastruktuuri ja
tehnoloogiaettevotete arengutest 1abi aktiivselt juhitud investeerimisportfelli. Fond kavandab investeerimisportfelli, mis on
hajutatud kinnisvara, kinnisvaraga seotud erinevate alamsektorite (sh kinnisvaraga seotud infrastruktuuri ettevdtete) ning

kinnisvaraga seotud finantsinstrumentide vahel kolmes Ballti riigis, arvestades erineva riskitasemega kapitalikihte.
EfTEN United Property Fund fondivalitsejaks in EfTEN Capital AS, asukohaga A. Lauteri 5, Tallinn.

Koostatud raamatupidamise aruanne kajastab Fondi majandustegevust perioodil 01.01.2023 kuni 30.06.2023.
Raamatupidamise aruanne on koostatud tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud teisiti.

Kaesolev raamatupidamise aruanne on fondivalitseja poolt heaks kiidetud 02.08.2023.

Lisa 2 Kokkuvote olulistest arvestuspdhimdtetest

2.1 Aruande koostamise alused

EfTEN United Property Fund raamatupidamise lihendatud vahearuanne on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste
standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt (IFRS EL). Kaesolev konsolideeritud vahearuanne on
koostatud vastavuses Rahvusvahelise Raamatupidamise Standardiga IAS 34: Vahearuandlus. Vahearuande koostamisel
on kasutatud samu arvestusmeetodeid nagu 31.12.2022 I6ppenud majandusaasta aastaaruandes. Vahearuannet tuleks
lugeda koos fondi viimase avalikustatud 2022. aasta majandusaasta aruandega, mis on koostatud kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS). Juhatuse hinnangul kajastab EfTEN United Property Fund 2023.
aasta Il kvartali ja | poolaasta vahearuanne digesti ja diglaselt fondi majandustulemust vastavalt jatkuvuse printsiibile.
Kaesolev vahearuanne ei ole auditeeritud ega muul moel kontrollitud audiitorite poolt ja sisaldab ainult fondi aruandeid.
Aruandevaluuta on euro. Raamatupidamise vahearuanne on koostatud tuhandetes eurodes ja kéik arvnaitajad on

Umardatud lahima tuhandeni, kui pole osutatud teisiti.
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Lisa 3 Finantsriskide juhtimine

Fondi investeerimispoliitika

Fond investeerib oma vara kinnisasjadesse ja kinnisvaraga seotud aktsiatesse, vdlakirjadesse, laenulepingutesse
(Otseinvesteeringud) ning kinnisvaraga seotud investeerimisfondidesse (edaspidi alusfondid). Lisaks vdib Fondi raha

paigutada krediidiasutuste hoiustesse ning tuletisinstrumentidesse.

Fond teeb investeeringuid nii aktsia-, osa- kui ka laenukapitali (v6lavaartpaberite) vormis, samuti labi investeerimise

eesmargil loodud eriotstarbeliste ettevdtete (SPV) ja avalikul turul mittenoteeritud instrumentide.

Alusfondidesse tehtavate investeeringute puhul eelistab Fond EfTEN Capitali poolt valitsetavaid investeerimisfonde. Fond
hajutab investeeringud kolme Balti riigi (Eesti, Lati ja Leedu) ja erinevate sektorite (ari-, elukondlik ja segaotstarbeline

kinnisvara, infrastruktuur jms) ning kinnisvaraga seotud alamsektorite (blrood, logistika, kaubandus jms) Idikes.

Fond investeerib laenukapitali (vélakirjad, laenud) vormis eesmargiga hajutada investeeringute riskitaset erinevate
kapitalikintide vahel. Uldjuhul hoiab Fond selliseid investeeringuid I6pptéhtajani, st Fondi eesmérk ei ole laenukapitali
vormis tehtud investeeringutega teisesel turul aktiivselt kaubelda. Laenukapitali vormis tehtavate investeeringute osakaal

ulatub nende soetamisel maksimaalselt kuni 30%-ni Fondi varade puhasvaartusest.

Fond vdib kasutada finantsvbimendust |abi vetavate laenude vbi emiteeritavate vdlakirjade. Finantsvdimenduse vétmise
hetkel vdib see ulatuda maksimaalselt kuni 65%-ni Otseinvesteeringu hetkevaartusest. Uldjuhul kasutatakse
finantsvdimendust SPV-de tasandil. Fond voib anda SPV-dele laene vdi anda SPV-de kohustuste taitmise tagamiseks

garantiisid voi muid tagatisi.

Fondi vara investeeritakse tuletisinstrumentidesse ainult kinnisvarainvesteeringutega seotud finantsvdimendusega ja

valuutapositsioonidega kaasnevate riskide maandamise eesmargil.

Uhe investeeringu (v.a vlavaartpaberitesse tehtava) osakaal Fondi varade puhasvaartusest vaib ulatuda soetamise hetkel

maksimaalselt kuni 20%-ni ja mistahes muul hetkel kuni 30%-ni.

Uhe isiku laenukapitali vormis (emiteeritud vélavaartpaberid, antud laenud) tehtava investeeringu osakaal vdib soetamise
hetkel ulatuda Fondi varade puhasvaartusest maksimaalselt kuni 10%-ni ja Gihe konsolideerimisgrupi laenukapitali vormis

tehtava investeeringu osakaal maksimaalselt kuni 15%-ni Fondi varade puhasvaartusest.

Krediidiasutuste  hoiustesse paigutab Fond vahendeid igapdevase tegevuse tagamiseks ja tulevaste
kinnisvarainvesteeringute tegemiseks. Tulenevalt kinnisvarainvesteeringute iseloomust, véib krediidiasutuste hoiuste

osakaal lihiajaliselt oluliselt kdikuda.

Tingimustes satestatud investeerimispiiranguid ja riskide hajutamise ndudeid ei kohaldata Fondi kahel esimesel

tegevusaastal.
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Fondil on 30.06.2023 ja 31.12.2022 seisuga jargmised finantsvarad ja -kohustused:

Lisad 30.06.2023 31.12.2022

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nduded korrigeeritud soetusmaksumuses

Raha ja raha ekvivalendid 5068 8 769
Pikaajaline nue’ 7 1795 0
Antud laenud 7 6 395 5376
Intressinduded 7 475 377
Muud néuded ja viitlaekumised 4 8
Finantsvarad - laenud ja nduded korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 13 737 14 530

Finantsvarad Giglases vaartuses muutusega labi tulude ja kulude aruande

Investeeringud tltarettevotetesse 4 1076 1152
Investeeringud alusfondidesse 4 11 578 11 790
Finantsvarad Giglases vaartuses muutusega labi tulude ja kulude aruande kokku 7 12 654 12 942
FINANTSVARAD KOKKU 26 391 27 472

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Muud lihiajalised vélad 27 586
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 27 586
FINANTSKOHUSTUSED KOKKU 27 586

' Fond sdlmis 20.02.2023 Uus-Jarvekiila infrastruktuuri rajamise tagatiseks kaks garantiilepingut kokku summas 1 795

tuhat eurot tahtajaga 28.05.2025, mida tagab tahtajalise hoiuse leping intressiga 2,5% aastas.

Ulaltoodud tabelis on esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste diglane vaartus, mida kajastatakse korrigeeritud

soetusmaksumuses, ei erine oluliselt nende diglasest vaartusest.
Fondi investeerimispoliitikast tulenevalt of Fond avatud peamiselt jargmistele riskidele:

Tururisk
Kontsentratsioonirisk
Likviidsusrisk
Krediidirisk
Kapitalirisk

o > DN~

3.1 Tururisk

Kinnisvarahindade kdikumisega seotud risk

Fond investeerib Balti riikide kinnisvaraturule, mistéttu hindab Fondivalitseja tavaparasest kérgemaks selle piirkonna
kinnisvarahindade kdikumisega seotud riski. Kinnisvarasektorile on omane tsiklilisus, mille suurimaks mdjuteguriks on
Uldjuhul muutused riigi makromajanduse keskkonnas. Koik Balti riigid (Eesti, Lati ja Leedu) on vaikese avatud
majandusega (kaupade ja teenuste eksport moodustavad majandusest vaga olulise osa), kelle areng séltub paljuski
muutustest samade peamiste kaubanduspartnerite makromajanduse keskkonnas. Vaikeste avatud majanduste tsikliline
kdikumine vdib olla marksa suurema amplituudiga kui maailma majandusel keskmiselt. Kokkuvbttes tdhendab see, et Balti
riikide kinnisvarahindade kéikumine vaib olla keskmisest ulatuslikum ning nende kolme riigi kinnisvarahindade liikkumine

voib olla omavahel kérge korrelatsiooniga, st kinnisvarahinnad liiguvad Eestis, Latis ja Leedus keskmisest suurema
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téendosusega Uhes suunas. Nii naiteks kukkusid Eurostati andmetel

(https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/PRC HPI A custom 920794/default/table?lang=en) Balti riikides

elukondliku kinnisvara hinnad 2008-2010 aasta Uleilmses majanduskriisis ligikaudu 40% vorra, samal ajal kui Euroopa
Liidus keskmiselt oli elukondliku kinnisvara hinnalangus vastaval perioodil ligikaudu 5%. Tururiski realiseerumine (Balti
riikide kinnisvarahindade tGheaegne kukkumine) véib avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset

moju.
Valuutarisk

Fond ei pea valuutariski oluliseks riskiks, kuivord kdik tehingud toimuvad arvestusvaluutas, milleks on euro ning

esitlusvaluuta on samuti euro.
Refinantseerimise risk ja intressirisk

Fond voi fondile kuuluvad ettevétted kasutavad kinnisvarainvesteeringute tegemisel lisaks omakapitalile sageli ka
laenukapitali (peamiselt pangalaen). Laenukapitali lepingud on uldjuhul tahtajalised, mistéttu tuleb teatud aja tagant (nt 5
aastat) laenukapitali vormis kaasatud vahendid refinantseerida. Balti riikide finantsturg on oma olemuselt panganduse
keskne. See tahendab, et pangad on peamised krediidivahendajad ning vélakirjade vdi muul viisil laenukapitali kaasamine
on piiratud. Séltuvus ménest Uksikust finantseerijast vdib tdhendada, et laenukapitali vormis kaasatud vahendite
refinantseerimisel kujunevad lepingu tingimused Fondi jaoks varasemast ebasoodsamaks — nt oluliselt tduseb laenukapitali

hind (intress) ja/vdi vaheneb laenukapitali vormis rahastamise maht.

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimaarade muutusest. Turu
intressimdarade muutus méjutab peamiselt Fondi ja Fondile kuuluvate ettevbtete pikaajalisi ujuva intressimaaraga

laenukohustusi.

Vastavalt fondi riskijuhtimise poliitikale jalgib fondijuht intressim8ara muutumise riski ning intressi sensitiivsust

igapaevaselt.

30.06.2023 seisuga on 6 kuu EURIBORI maar 3,9% (31.12.22: 2,7%) ja 1 kuu EURIBORi maar 3,4% (31.12.22: 1,9%).
Kuigi EfTEN United Property Fund'l ei ole endal laenukohustusi, siis méjutab EURIBORI kasv alusfondide ning
laenukapitali kaasanud tltarettevdtete tulemust ja rahavoogusid, mille tagajarjel langevad téendoliselt méningal maaral ka

alusfondidest ja tlitarettevdtetest makstavad perioodilised kasumi valjamaksed.

Refinantseerimise ja intressiriski realiseerumine voib avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset
mdju.
3.2 Kontsentratsioonirisk

Fondi esimeste tegevusaastate jooksul vdib moni investeering ja/vdi nt ménelt Glrnikult saadav rahavoog moodustada
suure osa Fondi portfellist ja/vdi saadavast rahavoost. Seetdttu vdivad ootamatud negatiivsed arengud sellise
investeeringu vdi Uilrnikega avaldada Fondi esimestel tegevusaastatel finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset

maju.
3.3 Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on risk, et fondil ei pruugi olla piisavalt rahalisi vahendeid oma kohustuste taielikuks tdhtaegseks taitmiseks
vOi saab fond oma kohustusi téita ainult oluliselt ebasoodsamatel tingimustel.
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Investeeringute soetuse ja voorandamise risk

Fond investeerib tldjuhul madala likviidsusega reguleeritud turul mitte kaubeldavatesse varadesse. Lisaks tegutseb Balti
riikide kinnisvaraturul suhteliselt vahe professionaalseid ja suure finantsvbimekusega investoreid. Seetdttu, kui Fond
soovib investeeringuid realiseerida, ei pruugi Fondi investeeringutele leiduda soovitud ajal ja soovitud hinnaga ostjat.
Likviidsusriski realiseerumine vdib negatiivselt mdjutada Fondi majandustulemusi ning vahendada kasumit voi tuua kaasa
kahjumi. Esimestel tegevusaastatel keskendub Fondivalitseja eelkdige Fondi investeeringute portfelli lles ehitamisele,
mistottu ei ole likviidsusriski realiseerumine Fondi esimestel tegevusaastatel téenaoline. Samuti on fondil vdimekus
sblmida llhiajalisi laenulepinguid likviidsusriski katmiseks investeeringute soetamise ja vodrandamise ajal. Aruandeaastal

ei ole fond selliseid laenulepinguid sélminud.

Allolev tabel illustreerib fondi oodatavat varade likviidsust olukorras, kus likviidsusrisk realiseerub.

Seisuga 30.06.2023 Vahem kui 7 paeva 7 paeva kuni 1 kuu 1-12 kuud Rohkem kui 12 kuud Kokku

€ tuhandetes

Varad kokku 5068 0 11 582 9741 26 391
Seisuga 31.12.2022 Vahem kui 7 pdeva 7 paeva kuni 1 kuu 1-12 kuud Rohkem kui 12 kuud Kokku
€ tuhandetes

Varad kokku 8 769 0 11790 6913 27 472

Seisuga 30.06.2023 moodustasid fondi kohustused kokku 27 tuhat eurot (31.12.2022: 586 tuhat eurot).

Vastavalt fondi riskijuhtimise poliitikale jalgib fondijuht likviidsusriski igapaevaselt.

3.4 Krediidirisk

Krediidirisk on véimalik kahju, mille vib péhjustada finantsinstrumendi vastaspoole véimetus oma kohustusi taita.
Tehingu vastaspoole risk

Tuleneb Fondi varaga tehtava tehingu vastaspoole suutmatusest téita tehingu sdlmimisega véetud kohustusi. Fond on

antud liiki riskidele avatud eelkdige labi:
1) laenukapitali vormis tehtavate otseinvesteeringute (nt vastaspoole suutmatus tasuda intressi- vi pdhiosa makseid);
2) nduete Fondile (v&i SPVle) kuuluva kinnisvara lrnike vastu (nt vastaspoole suutmatus teha tirimakseid);

3) krediidiasutuste hoiustel paikneva Fondi vara (nt krediidiasutuse maksejouetus). Sageli on seda laadi riskid seotud
muudatustega Balti riikide makromajanduse keskkonnas — Uldise majandussurutise taustal halveneb vastaspoole
finantsseisund ning nad pole suutelised Fondi ees oma kohustusi katma. Samas vdivad sellised riskid olla nn vastaspoole
spetsiifilised — Uksikuid ettevdtteid muutub maksujouetuks ka soodsates makromajanduse tingimustes. Fondi esimestel
tegevusaastatel véivad Fondi investeeringute madalama hajutatuse tdttu tehingu vastaspoole riskid olla suuremad kui
antud liiki fondide puhul vbiks eeldada, mistéttu voib riski realiseerumine avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele
olulist negatiivset moju. Fondivalitseja tegevus tehingu vastaspoolest tulenevate rahavoogude vahenemise arahoidmiseks
ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb jarjepidevas klientide, koostoOpartnerite (makse)kaitumise jalgimises ja

suunamises, mis véimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist.
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Fondi maksimaalne krediidirisk on toodud allolevas tabelis:

30.06.2023 31.12.2022

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 5068 8 769
Pikaajaline ndue (lisa 7) 1795 0
Antud laenud (lisa 7) 6 395 5376
Muud néuded 479 385
Maksimaalse krediidirisk kokku 13737 14 530

Fondi raha ja raha ekvivalentide hulgas kajastatud pangakonto asub Aa3 reitinguga (Moody’s long-term jargi) pangas.

Pikaajaliste nduetena seisuga 30.06.2023 on kajastatud kahte tltarettevotte arendusprojekti pangalaenu tagatiseks seatud
garantiilepingut kogusummas 1 795 tuhat eurot tdhtajaga 28.05.2025, mida tagab téhtajalise hoiuse leping intressiga 2,5%

aastas.

Antud laenud seisuga 30.06.2023 sisaldavad tiitarettevotetele antud laene kogusummas 6 395 tuhat eurot (31.12.2022:
5 376 tuhat eurot). Uhe laenu summas 2 876 tuhat eurot I5pptéhtaeg on 28.02.2027 ning laen kannab intressi 4% aastas.
Teise laenu summas 3 519 tuhat eurot tdhtaeg on 18.08.2025 ning kuni 18.12.2024 kannab see laen intressi 8% aastas.

Alates 19.12.2024 on laenu intressimaar 15% aastas.

Fond moddab krediidiriski ja oodatavat krediidikahju, kasutades maksejduetuse tdendosust, maksejouetuse
riskipositsiooni ja maksejouetuse korral tekkinud kahju. Oodatava krediidikahju kindlaksmaaramisel vétab juhtkond
arvesse nii ajaloolist informatsiooni kui ka tulevikku suunatud teavet. Rakendades IFRS 9 ndudeid, on oodatav

krediidikahju fondi jaoks ebaoluline ja seetbttu ei ole finantsaruannetes oodatavat krediidikahju kajastatud.

Vastavalt fondi riskijuhtimise poliitikale monitoorib fondijuht krediidiriski igapaevaselt.

3.5 Kapitalirisk

Emissioonist laekuvate vahendite aeglase ja/voi vahetulusa investeerimise risk

Fond investeerib emissioonist laekuvad vahendid valdavalt madala likviidsusega reguleeritud turul mittekaubeldavatesse
instrumentidesse. See tahendab, et Fondil vGib minna oodatust kauem emissioonist laekuvate vahendite investeerimisega
véi Fond ei pruugi leida tulusaid investeerimisvdimalusi. Sellisel juhul paiknevad emissioonist laekuvad vahendid
krediidiasutuse hoiustel, kus nende pikaajaline tootlus on tdenaoliselt madalam vérreldes sellega, kui need vahendid oleks
investeeritud tulu toovasse kinnisvarasse. Seetottu, kui Fond ei suuda peale uute osakute emiteerimist pikema aja jooksul
leida atraktiivseid investeerimisvéimalusi, voib sellega osakuomanikele kaasneda madalam tootlus. Riski realiseerumise

tdenaosus sdltub eelkdige kahest asjaolust:

(i) kui suures mahus margitakse pakkumise perioodil Fondi osakuid ja
(i) kui kdrge on pakkumise perioodil Balti riikide kinnisvaraturu aktiivsus. Aeglase ja/voi vahetulusa
investeerimise risk on seda suurem, mida rohkem margitakse Fondi osakuid ning mida madalam on Balti

riikide kinnisvaraturu aktiivsus.

Fondi kapital koosneb tema vara puhasvaartusest, s.t osakute emiteerimisel saadud rahast ja Fondi tulemist. Fondi kapital
muutub perioodiliselt tulenevalt uute osakute emiteerimisest. Seisuga 30.06.2023 on EfTEN United Property Fund
emiteerinud kokku 2 483 860 osakut kogumaksumusega 25 466 tuhat eurot

Vastavalt fondi riskijuhtimise poliitikale jalgib fondijuht fondi kapitali fondi puhasvaartuse kaudu.
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EfTEN United Property Fund noteeris oma osakud Nasdaq Tallinna vaartpaberiturul 31.05.2022 ning kdik fondi osakud on

vabalt kaubeldavad.

3.6 Séjategevusega seotud risk

2022. aasta veebruaris alustas Venemaa sdda Ukrainas. Sellega seoses kehtestasid enamik riike ulatuslikud sanktsioonid,
mis avaldavad Venemaa majandusele markimisvaarset negatiivset mdju. Fondivalitsejale teadaolevalt ei ole fondile
kuuluvate kinnisvaraobjektide Ulripindadel peamiselt Venemaa vai Ukraina aritegevusega seotud Ulrnikke. Seetdttu on
riski otsese ehk nn esimese ringi realiseerumise moju fondi finantstulemustele vaike. Seoses kehtestatud sanktsioonidega
voivad aja jooksul jark-jargult iimneda riski nn teise ringi realiseerumise mdjud — eelkdige voivad need fondi mdjutada Iabi
investorite usaldusvaarsuse languse Balti riikide majanduste suhtes (suurendades seeldbi eelkdige tururiski,

refinantseerimise ja intressiriski ning likviidsusriski realiseerumise tdenaosust).

Lisa 4 Finantsvarade diglane vaartus

Fondi finantsvarade ja -kohustuste bilansiline vaartus vastab valdavalt nende d&iglasele vaartusele, arvestades

kasutatavate hindamistehnikate erisusi.

Fondi investeeringuid titarettevotetesse ja alusfondidesse hinnatakse diglases vaartuses. Kuna Ukski Fondi titarettevote
ega alusfond va EfTEN Real Estate Fund AS ei ole 30.06.2023 ega 31.12.2022 bérsil noteeritud, siis lahtub Fond

investeeringu diglase vaartuse arvutamisel jargmisest:

- titarettevotte varadest ja kohustustest bilansipaeval, kus olulise osa varadest moodustavad diglases vaartuses
hinnatud kinnisvaraobjektid. Juhul kui titarettevote ei hinda tema varade hulgas olevaid kinnisvaraobjekte
oiglases vaartuses (peamiselt seetdttu, et kinnisvaraobjekte arendatakse migiks ning kajastatakse seetdttu
varudes), hindab Fond tiitarettevdtte kinnisvaraobjekte eraldiseisvalt, kaasates sdltumatu hindaja. Tltarettevotte
muud varad on raha ja raha ekvivalendid, nduded ostjate vastu ning muud vaiksemad varad ning kohustusteks
vélad tarnijatele, laenukohustused ning muud vaiksemad kohustused, mille bilansilised vaartused ei erine oluliselt
nende Odiglasest vaartusest, mistdttu tltarettevotte kui terviku Oiglase vaartuse kujunemisel omavad
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmiseks kasutatavad sisendid olulisimat tahtsust.

- alusfondide konsolideeritud varadest ja kohustustest bilansipdeval, kus olulise osa varadest moodustavad
sbltumatu  hindaja  poolt diglases vaartuses hinnatud  kinnisvarainvesteeringud.  Alusfondide
kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International Advisors OU diskonteeritud rahavoogude meetodil
individuaalselt. Kdikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning
diskontomaarad ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast
ning drnike riskitasemest. Ulejaanud alusfondide varade ja kohustuste bilansilised véartused ei erine oluliselt
nende diglasest vaartusest, mistéttu alusfondi kui terviku oiglase vaartuse kujunemisel omavad

kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmiseks kasutatavad sisendid olulisimat tahtsust.

EfTEN Kinnisvarafond AS iihines EfTEN Real Estate Fund AS’ga. Uhinemine jéustus 28.02.2023. Kuna EfTEN Real Estate
Fund AS on bdrsil noteeritud, siis reguleeritud turul kaubeldava investeerimisfondi aktsia vaartuseks on tema sulgemishind

bilansipaeval.

Fondi tltarettevéttele kuulub Uus-Jarvekila arendusprojekt, mille diglane vaartus on leitud diskonteeritud rahavoogude
meetodil. Arendusprojekti rahavoogude peamised sisendid on kinnistute midgist laekuvad summad, mulgiga seotud kulud

ning ehituskulud. Projekti rahavoogusid on diskonteeritud 10%-lise diskontomaaraga.
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Tutarettevotte diglases vaartuses varad, kohustused ning netovara on toodud allolevas tabelis:

Oiglane Oiglane
Tiitarettevotte Korrigeerimine vaartus Korrigeerimine vaartus
. bilanss oiglasele seisuga Tiitarettevotte oiglasele seisuga
Uus-Jarvekiila OU 30.06.2023 vaartusele K[ Wwliykl Dbilanss 31.12.2022 vaartusele 31.12.2022
€ tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 279 0 279 120 0 120
Varud 11708 -1 506 10 202 5247 603 5850
Muu kéibevara 453 0 453 33 0 33
Kaibevara kokku 12 440 -1 506 10 934 5400 603 6 003
Pikaajalised finantsinvesteeringud 0 0 0 3 0 3
Pohivara kokku 0 0 0 3 0 3
VARAD KOKKU 12 440 -1 506 10 934 5403 603 6 006
Lihiajalised laenukohustused 12 12 12 0 12
Muud lihiajalised kohustused 3838 3838 2110 0 2110
Liihiajalised kohustused kokku 3850 0 3850 2122 0 2122
Pikaajalised laenukohustused 8451 0 8451 3208 0 3208
Muud pikaajalised vélad 501 0 501 346 0 346
Pikaajalised kohustused kokku 8 952 0 8 952 3554 0 3554
KOHUSTUSED KOKKU 12 802 0 12 802 5676 0 5676
NETOVARA -362 -1 506 -1 868 -273 603 330
L Oiglane vaartus Oiglane
30.06.2023 Pn(.orrlgeermlllr)e seisuga Korrigeerimine vaartus
oOiglasele vaartusele = "
30.06.2023 oiglasele seisuga
31.12.2022 vaartusele 31.12.2022
Mudgitulu 0 0 0
Puhaskasum/ -kahjum -88 -1 506 -1 594 -199 603 404
30.06.2023 31.12.2022
€ tuhandetes
Fondi osalus Uus-Jarvekila Ol-s 80% 80%
Fondi investeeringu soetusmaksumus 2 2
Fondi investeeringu diglane vaartus 0 263
Kasum /- kahjum diglase vaartuse muutusest perioodis -263 -365

EfTEN United Property Fund’le kuuluvate alusfondide ning tutarettevétete kinnisvarainvesteeringuid hindab kdikides Balti

riikides séltumatu hindaja Colliers International Advisors OU. Ausfondidele kuuluvate kinnisvarainvesteeringute diglase

vaartuse hindamisel on kasutatud jargmiseid eelduseid 30.06.2023 seisuga:

Alusfond voi titarettevote Fondi osalus

tiitarettevotte

oiglane vaartus

Alusfondi voi

€ tuhandetes

EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond 36,47%
EfTEN Real Estate Fund AS' 2,02%
EfTEN Kinnisvarafond Il AS 0,71%
EfTEN Residential Fund usaldusfond 3,58%
Titarettevote EFTEN M7 UAB 100,00%

Kokku

5153
4 364
1030
1031
1076
12 654

iitiritulu aastas

1799
30 556
19 885

1360

477
54 077

Konsolideeritud Diskontomaar

Viljumis-

tootlikkus

9,0%
8,2%-11,0%
8,5%-9,8%
7,0%-8,6%
9,4%

6,0%
6,0%-8,5%
6,7%-7,8%
5,0%-6,0%

7,8%
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Eeldused 31.12.2022 seisuga:

Alusfond voi tutarettevote Fondi osalus Alusfondi voi Uiiritulu aastas Diskontomaar Viljumis-
tutarettevotte tootlikkus
oiglane vaartus

€ tuhandetes

EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond 36,47% 5196 1708 8,4% 6.0%
EfTEN Kinnisvarafond AS 3,81% 4766 16241 7,8%-11,0% 6%-8%
EfTEN Kinnisvarafond Il AS 0,71% 1034 19360  83%-945%  6,5%-7,75%
EfTEN Residential Fund usaldusfond 0,71% 794 1166 6,7%-8,8% 5,0%-6,0%
Titarettevte EFTEN M7 UAB 100,00% 889 466 8,8% 7,8%
Kokku 12 679 38 941

Allolevas tabelis on toodud hinnangutes kasutatud diskontomaéra, valjumistootlikkuse ning muugitulu muutuse mdoju

alusfondide vaartusele Fondi bilansis.

30.06.2023 seisuga:
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse Oiglane Diskontomé&ara muutuse Valjumistootlikkuse
tundlikkuse analiiiis v'é'értus' moju muutuse méju Maigitulu muutuse méju
Alusfond vai tutrarettevote biI':r)lrs]idsI +0,5 pp -0,5pp +0,5 pp -0,5pp +10% -10%
EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond 5153 -204 208 -587 689 1018 -1021
EfTEN Real Estate Fund AS' 4364 -145 147 -319 364 805 -806
EfTEN Kinnisvarafond Il AS 1030 -36 37 -86 99 210 -210
EfTEN Residential Fund usaldusfond 1031 -19 20 -61 74 101 -101
Titarettevote EFTEN M7 UAB 1076 -120 120 -260 290 670 -680
Kokku 12 654 -404 412 -1 054 1226 2133 2137
31.12.2022 seisuga:
Alusfondide ja tutarettevotte
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse i Diskontoméaidra muutuse Viljumistootlikkuse Miiligitulu muutuse
tundlikkuse analiiiis . __Olglane . méju muutuse maju méju
vaartus Fondi
Alusfond voi titarettevote bilansis +0,5 pp -0,5pp +0,5 pp -0,5pp +10% -10%
EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond 5196 -208 215 -598 711 1047 -1047
EfTEN Kinnisvarafond AS 4766 -147 150 -334 382 829 -830
EfTEN Kinnisvarafond Il AS 1034 -37 38 -91 105 214 -215
EfTEN Residential Fund usaldusfond 794 -16 16 -52 63 85 -86
Titarettevote EFTEN M7 UAB 889 -120 120 -250 280 660 -660
Kokku 12 679 -407 419 -1 074 1261 2175 -2177
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Tutarettevotete ja alusfondide diglase vaartuse muutusest sai Fond 2023. aasta | poolaastal kahjumit kokku 529 tuhat

eurot (I poolaasta 2022: kasum 628 tuhat eurot)

Nimetus Soetus- Oiglane Kasum/ Soetus- Oiglane Kasum/
maksumus vaartus kahjum maksumus vaartus kahjum
30.06.2023 30.06.2023 oiglase 30.06.2023 30.06.2023 oiglase
vaartuse vaartuse
muutusest muutusest |
| poolaastal poolaastal
2023 2022
€ tuhandetes
Tiitarettevotted
Uus-Jarvekiila OU 2 0 -263 2 507 -121
EfTEN M7 UAB 723 1076 187 723 1003 280
Kokku titarettevotted 725 1076 -76 725 1510 159
Alusfondid
EfTEN Real Estate Fund AS 4497 4364 -402 3500 3524 10
EfTEN Kinnisvarafond Il AS 963 1030 -5 963 1027 24
EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond 4158 5153 -43 4741 5190 426
EfTEN Residential Fund usaldusfond 967 1031 -3 361 391 8
Kokku alusfondid 10 585 11 578 -453 9 565 10 132 468
Vaartpaberid kokku 11 310 12 654 -529 10 290 11 642 628

Lisainformatsioon investeeringute kohta on toodud lisas 3.

EfTEN United Property Fund suurendas 2023. aasta juunis 240 tuhande euro vaartuses investeeringut usaldusfondis

EfTEN Residential Fund seoses Ulrimajade arendusprojektidega Riias ja Vilniuses.

Aruandeperioodil ei ole Fond milnud ega pantinud talle kuuluvaid vaartpaberiinvesteeringuid.

Oiglane vairtus

Fond anallisib talle kuuluvaid diglases vaartuses varasid hindamismeetodite kaupa. Hindamismeetodid on defineeritud

alljargnevalt:

Tase 1 — borsihinnad kaubeldaval turul;

Tase 2 — otseselt vbi kaudselt kaubeldaval turul maaratud hindadega seotud varad ja kohustused;
Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Fond omab 30.06.2023 seisuga Uhte vara, mis kuulub Tase 1 gruppi (osalus bérsiettevéttes EfTEN Real Estate Fund).
Seisuga 31.12.2022 ei omanud fond diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kéik
tlejaanud Fondi investeeringud tiitarettevotjatesse ning alusfondidesse on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad

hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi.
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Lisa 5 Fondi puhasvaartus

Fondi osakud on Nasdaq Tallinn borsil vabalt kaubeldavad alates 31.05.2022. Seisuga 30.06.2023 on EfTEN United
Property Fund emiteerinud kokku 2 483 860 osakut kogumaksumusega 25 466 tuhat eurot (31.12.2022: sama). Seoses
fondi suhteliselt suure investeerimata kapitali osakaaluga ning osakute noteerimisega Nasdaq Tallinna Vaartpaberiturul,

ei plaani EfTEN United Property Fund lahiajal uusi osakuid emiteerida.

Alates asutamisest on Fond osakuid emiteerinud alljargnevalt:

Osakute Osakute

emiteerimise Emiteeritud Emiteeritud osakute emiteerimisest

Kalendrikuu hind osakute arv saldo perioodi 16pus laekunud raha
30.06.21 10,00 271797 271797 2718
31.07.21 10,00 140 171 411 968 1405
31.08.21 10,01 105 854 517 822 1076
30.09.21 10,04 381484 899 306 3850
31.10.21 10,06 223 149 1122 456 2261
30.11.21 10,08 120 010 1242 465 1154
31.12.21 10,09 311097 1553 562 3139
31.01.22 10,54 99 211 1652774 1046
28.02.22 10,56 72 200 1724 973 762
31.03.22 10,58 97 242 1822216 1046
30.04.22 10,61 1644 1823 860 0
31.05.22 10,61 660 000 2483 860 7009
Kokku 2483 860 25 466

2023. aasta | poolaastal laekus Fondile dividendituludest kokku 352 tuhat eurot ja intresse kokku 143 tuhat eurot. Saadud

tuludest maksti 452 tuhat eurot Fondi investoritele valja 2023. aasta juunis.

Fondi osaku puhasvaartus seisuga 30.06.2023 oli 10,61 eurot (31.12.2022 seisuga: 10,82 eurot). Fondi varade
puhasvaartus oli 30.05.2023 seisuga 26 364 tuhat eurot (31.12.2022 seisuga: 26 887 tuhat eurot).

Lisa 6 Kasum osaku kohta

Il kvartal 6 kuud
2023 m 2023 2022
Osakuomanikele kuuluv fondi puhasvaartuse kasv, € tuhandetes -37 726 -71 847
Kaalutud keskmine osakute arv perioodi jooksul, tk 2 483 860 2 040 900 2 483 860 2001 410
Kasum osaku kohta, eurodes -0,01 0,36 -0,03 0,42
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Lisa 7 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

. Elukondlik Kinnisvara-

6 kuud 2023 Arikinnisvara kinnisvara arendus Allokeerimata Kokku
€ tuhandetes

Neto kasum / kahjum diglases vaartuses muutusega labi

kasumiaruande kajastatud varadelt -264 -2 -263 0 -529
Dividenditulud 341 11 0 0 352
Intressitulu 58 0 140 43 241
Tulud kokku 135 9 -123 43 64
Osakuomanikele kuuluv fondi puhasvaartuse kasv 135 9 -123 -92 -71

SEGMENDI VARAD
. Elukondlik Kinnisvara-

Seisuga 30.06.2023 Arikinnisvara kinnisvara arendus Kokku
€ tuhandetes

Finantsvarad diglases vaartuses (lisa 3) 11623 1031 0 12 654
Antud laenud (lisa 3) 2876 0 3519 6 395
Intressinéuded (lisa 3) 58 0 417 475
Pikaajalised nduded (lisa 3) 0 0 1795 1795
Investeeringud kokku 14 557 1031 5731 21 319
Netovdlg (raha miinus kohustused kokku) 5041
Muud lihiajalised varad 4
Vara puhasvaartus 26 364

. Elukondlik Kinnisvara-

Seisuga 31.12.2022 Arikinnisvara kinnisvara arendus Kokku
€ tuhandetes

Finantsvarad Giglases vaartuses (lisa 3) 11 885 794 263 12 942
Antud laenud (lisa 3) 2876 0 2 500 5376
Intressinéuded (lisa 3) 100 0 277 377
Investeeringud kokku 14 861 794 3040 18 695
Netovdlg (raha miinus kohustused kokku) 8183
Muud lihiajalised varad 8
Vara puhasvaartus 26 886

Aruandeperioodidel ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Fondi peamine tulu saadi 2023. aasta | poolaastal

titarettevotetest ja alusfondidest saadud dividendidest ja intressidest.
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Lisa 8 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN United Property Fund loeb seotud osapoolteks:

- isikuid, kellele kuulub {ile 10% Fondi sissemakstud kapitalist;

- EfTEN United Property Fund titarettevétet;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

- EfTEN Capital AS juhatus ning juhatuse kontrolli all olevad ettevétted.

Fond ostis aruandeperioodil EfTEN Capital AS-It valitsemisteenust summas 54 tuhat eurot (2022 6 kuud: 43 tuhat eurot).

Fond ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega miitinud seotud osapooltele aruandeperioodil muid kaupu ega teenuseid.

Fond andis tutarettevotetele aruandeperioodil laenu kokku 6 395 tuhat eurot (31.12.2022: 5 376 tuhat eurot) ning sai antud

laenudelt 6 kuul intressitulu summas 183 tuhat eurot (2022 6 kuud: 140 tuhat eurot). Laenu alusvaluutaks on euro.

Fondi juhtkonnale ja fondi juhtkonna kontrolli all olevatele ettevétetele kuulus 30.06.2023 seisuga 39 789 EfTEN United
Property Fund osakut (31.12.2022: sama). Fondi juhtkonda kuuluvad fondivalitseja EfTEN Capital AS juhatuse liikkmed,

jaedrisuuna juht ning investeeringute juht.

Fondi juhtkonnale EfTEN United Property Fund tasusid ei maksa. Juhtkond saab tasusid fondivalitsejalt EfTEN Capital
AS-It.
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Fondi investeeringute aruanne seisuga 30.06.2023

Tutarettevotted

Seisuga 30.06.2023

Nimetus Asukoht Osalus investeeringus Soetusmaksumus Oiglane vairtus Osakaal fondi
puhasvaartusest

€ tuhandetes

Tiitarettevotted

Uus-Jarvekila OU Tallinn 80,0% 2 0 0,0%

EfTEN M7 UAB Vilnius 100,0% 723 1076 4.1%

Kokku tiitarettevotted 725 1076 4,1%

Seisuga 31.12.2022

Nimetus Asukoht Osalus investeeringus Soetusmaksumus Oiglane vairtus Osakaal fondi
puhasvaartusest

€ tuhandetes

Tutarettevotted

Uus-Jarvekila OU Tallinn 80,0% 2 263 1,0%

EfTEN M7 UAB Vilnius 100,0% 723 889 3,3%

Kokku tiitarettevotted 725 1152 4,3%
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Fondid

Seisuga 30.06.2023

Nimetus Fondi liik Fondi Fondivalitseja nimi Osalus fondis Soetus- Keskmine Oiglane Oiglane vairtus Osakaal fondi
paritoluriik 30.06.2023 maksumus soetus-  vaartus kokku dhikule puhasvaartusest
maksumus
iihikule
€ tuhandetes
Alusfondid
EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond Usaldusfond Eesti EfTEN Capital AS 36,47% 4158 4159 5153 5153 19,5%
EfTEN Real Estate Fund AS' Aktsiaseltsifond Eesti EfTEN Capital AS 2,02% 4497 0,0206 4 364 0,0199 16,6%
EfTEN Kinnisvarafond Il AS Aktsiaseltsifond Eesti EfTEN Capital AS 0,71% 963 0,0148 1030 0,0158 3,9%
EfTEN Residential Fund usaldusfond Usaldusfond Eesti EfTEN Capital AS 3,58% 967 966 1031 1031 3,9%
Kokku alusfondid 10 585 11 578 43,9%
Vaartpaberid kokku 11 310 12 654 48,0%
" EfTEN Kinnisvarafond AS (ihines EfTEN Real Estate Fund AS’ga. Uhinemine jéustus 28.02.2023.
Seisuga 31.12.2022
Nimetus Fondi liik Fondi Fondivalitseja nimi Osalus fondis Soetus- Keskmine Oiglane vaartus  Oiglane vaartus  Osakaal fondi
paritoluriik 31.12.2022 maksumus soetus- kokku Uhikule puhas-
maksumus vaartusest
Uhikule
€ tuhandetes
Alusfondid
EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond Usaldusfond Eesti EfTEN Capital AS 36,47% 4158 4158 5196 5196 19,3%
EfTEN Kinnisvarafond AS Aktsiaseltsifond Eesti EfTEN Capital AS 3,81% 4497 0,0030 4766 0,0031 17,7%
EfTEN Kinnisvarafond Il AS Aktsiaseltsifond Eesti EfTEN Capital AS 0,71% 963 0,0148 1034 0,0159 3,8%
EfTEN Residential Fund usaldusfond Usaldusfond Eesti EfTEN Capital AS 3,14% 727 727 794 794 3,0%
Kokku alusfondid 10 345 11 790 43,9%
Vaartpaberid kokku 11 070 12 942 48,1%

Koik fondid, kelle aktsiaid ja osalust EfTEN United Property Fund omab, avalikustavad oma puhasvaartuse igakuiselt.
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Antud laenud

Seisuga 30.06.2023

Laenu saaja Laenu saaja Tahtaeg Intressimaar Lepinguline Laenu jaak Osakaal fondi
paritoluriik laenusumma 30.06.2023 puhasvaartusest

€ tuhandetes

EfTEN M7 UAB Leedu 28.02.2027 4% 2876 2876 10,9%

Uus-Jarvekila OU Eesti 18.08.2025 8% kuni 18.12.2024 3519 3519 13,3%

15% alates19.12.2024
Laenud kokku 6 395 6 395 24,3%
Seisuga 31.12.2022

Laenu saaja Laenu saaja Téhtaeg Intressimaar Lepinguline Laenu jadk Osakaal fondi
paritoluriik laenusumma 31.12.2022 puhasvaartusest

€ tuhandetes

EfTEN M7 UAB Leedu 28.02.2027 4% 2876 2876 10,7%

Uus-Jarvekiila OU Eesti 18.08.2025 8% kuni 18.12.2024 2500 2500 9,3%

15% alates19.12.2024
Laenud kokku 5376 5376 20,0%

Muud varad

Seisuga 30.06.2023

Nimetus Oiglanevairtus Osakaal fondi puhasvaartusest
€ tuhandetes

Intressinéuded 475 1,8%
Muud lihiajalised nduded 4 0,0%
Muud varad kokku 479 1,8%

Seisuga 31.12.2022

Nimetus Oiglane vaartus  Osakaal fondi puhasvairtusest
€ tuhandetes

Intressinéuded 377 1,4%
Muud liihiajalised nduded 8 0,0%
Muud varad kokku 385 1,4%
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Hoiused

Seisuga 30.06.2023

Krediidiasutuse nimi Hoiuse liik Paritoluriik Krediidiasutuse reiting ja Hoiuse tahtaeg Intressimaar Hoiustatud Osakaal fondi
reitinguagentuuri nimetus summa puhasvaartusest
€ tuhandetes
Swedpank Eesti Néudmiseni hoius Eesti Moody's Aa3 Néudmiseni - 5068 19,2%
Swedpank Eesti Tahtajaline hoius Eesti Moody's Aa3 28.05.2025 2,5% 1795 6,8%
Hoiused kokku 6 863 26,0%
VARAD KOKKU 26 391 100,10%
Seisuga 31.12.2022
Krediidiasutuse nimi Hoiuse liik Paritoluriik Krediidiasutuse reiting ja Hoiuse tahtaeg Intressimaar Hoiustatud Osakaal fondi
reitinguagentuuri nimetus summa puhasvaartusest
€ tuhandetes
Swedbank Eesti Ndudmiseni hoius Eesti Moody's Aa3 Néudmiseni - 8769 32,6%
VARAD KOKKU 27 472 102,18%
Seisuga 30.06.2023
Fondi kohustused -27 -0,10%
FONDI VARADE PUHASVAARTUS 26 364 100,00%
Seisuga 31.12.2022
Fondi kohustused -586 -2,18%
FONDI VARADE PUHASVAARTUS 26 886 100,00%
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