Trigon Ukrainian Property Kinnisvarafond Il Tingimused on registreeritud Finantsinspektsioonis
—.__.2008

Trigon Ukrainian Property Kinnisvarafond II tingimused
(Edaspidi: “Tingimused”)

1. Uldsitted

11,

12,

1.3.

14.

1.5.
1.6.

1.7.
18.

1.9.

Kéesolevad Tingimused sitestavad lepingulise kinnise kinnisvarafondi Trigon Ukrainian
Property Kinnisvarafond II tegevuse alused ning osakuomanike suhted fondivalitsejaga.
Tingimused on koostatud kooskdlas kehtivate Eesti Vabariigi sigusaktide sitetega.
Tingimuste ja Sigusaktide sitete vastuolu korral kohaldatakse cigusaktides sitestatut. Kui
Tingimuste sétted on omavahel vastuolus vai Tingimused sisaldavad eksitavaid sétteid,
siis tflgendatakse nimetatud sitteid kinnisvarafondi osakuomanike parimate huvide
kohaselt.

Trigon Ukrainian Property Kinnisvarafond 11 (edaspidi: “Fond”} on AS-i Trigon
Alternative Funds poolt moodustatud lepinguline kinnine kinnisvarafond
Investeerimisfondide seaduse § 253 tihenduses.

Esmase emissiooni kidigus ei toimu fondiosakute avalikku pakkumist.

Fondi valitseb AS Trigon Alternative Funds (edaspidi: “Fondivalitseja”), asukohaga Parnu
mnt, 15, Tallinn 10141, Besti Vabariik,

Fondi asukohaks on Fondivalitseja asukoht.

Fondi depositoorium on AS Hansapank (edaspidi: “Depoopank”), asukohaga Liivalaia 8,
Tallinn 15040, Eesti Vabariik.

Fondiosakute tagasivotmine Fondi kestvuse jooksul ei ole lubatud.

Fond on moodustatud tihtajaliselt, seitsme (7) aastaseks perioodiks alates Tingimuste
registreerimisest  Finantsinspektsioonis. = Osakuomanike iildkoosolek (edaspidi
Uldkoosolek) vdib votta vastu otsuse Fondi tegutsemise tihtaja pikendamiseks voi
lihendamiseks vastavalt Tingimuste punktile 7.11. Uldkoosolekul on digus votta vastu
Fondi likvideerimise otsus enne seitsme-aastase tihtaja mdddumist Tingimuste
registreerimisest vastavalt Tingimuste punktile 7.11.

Fondivalitseja eesméirk on noteerida Fondi osakud reguleeritud viértpaberiturul 12 kuu
jooksul alates Tingimuste registreerimisest Finantsinspektsioonis.

2. Fondi tegevuse alused ja eesmiirk

2.1.

2.2,

23.

24.

2.5.
2.6.

Fond on osakute viljalaske teel kogutud raha ja selle raha investeerimisest saadud vara
kogum, mis kuulub iihiselt osakuomanikele ja mida valitseb Fondivalitseja.

Fondi tegevuse alused ja osakuomanike suhted Fondivalitsejaga on miidratud Eesti
Vabariigi digusaktide ja Tingimustega.

Fondivalitseja poolt Fondi varade investeerimine p&hineb majandusharupdéhisel
investeerimisel. Fondi varad investeeritakse kinnisvarasse vo6i otseselt v6i kaudselt
kinnisvara sektoris tegutsevate ettevGtete vasirtpaberitesse.

Fond pakub osakuomanikele vdimalust kaundselt investeerida Ukrainas asuvasse
kinnisvarasse vdi Kitprosel ¥6i Ukrainas asuvate eriotstarbeliste iihingute osadesse voi
aktsiatesse, mis omavad otseselt v5i kaudselt (l&bi titarithingute} kinnisvara
investeerimis- v&i arendusprojekte Ukrainas (edaspidi SPV). Fondi eesmirk on omandada
igast SPV-st enamusosalus (iile 50% h&ledigust), selleks et mojutada SPV-de tegevust ja
seeldbi suurendada investeeringu viértust.

Fondi tegevuse eesmiirgiks on vara vddrtuse pikaajaline kasv.

Osakuomanikele ei garanteerita Fondi tulusust.



3. Fondi investeerimispoliitika

3.1.

3.2,

3.3.

34.

3.5.

Fondivalitseja lihtub Fondi vara valitsemisel investeerimisfondide seaduses, selle alusel
viillja antud digusaktides ja Tingimustes sitestatud investeerimispiirangutest.
Fondivalitseja investeerib Fondi vara kinnisvarasse, kinnisvaraga seotud védrtpaberitesse
ja SPV-de aktsiatesse v&i vidrtpaberitesse.

Iga investeerimisprojekti jaoks omandatakse vGi asutatakse eraldi SPV. Iga SPV juhtimine
toimub juhtimislepingu alusel (edaspidi “Juhtimisleping”) AS Trigon Property Advsiors
poolt. Juhtimisleping allkirjastatakse SPV, A5-i Trigon Property Advisors ja Fondivalitseja
(Fondi esindajana) vahel. Juhtimisleping solmitakse iga SPV kohta eraldi samadel
pohitingimustel (sh. tasude arvestamise ja maksmise kord). Juhtimislepingu alusel
makstavad tasud on sitestatud Tingimuste punktides 14.2.

Fondi tegevusest saadud tulu ei reinvesteerita, vaid tulu makstakse vilja osakuomanikele
vastavalt Tingimuste punktile 11.1. vilja arvatud juhul kui Uldkoosolek ei otsusta
{thehéilselt teisiti.

Tépsed vara liigi, emitendi liigi ja riikide omavahelised osakaalud Fondi varas méiratakse
Fondi igapéevase juhtimise kiigus.

4. Investeerimispiirangud

41.

4.2,

4.3,

44.
4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

Fondi vara v6ib 100% ulatuses investeerida kinnisvarasse ja kinnisvaraga seotud

viirtpaberitesse.

Punktis 4.1 nimetatud kinnisvaraga seotud vairtpaberiteks on:

(a) sellise fondi aktsiad vbi osakud, mida loetakse kinnisvarafondiks Eesti Vabariigi
voi vilisriigi seadusandluse kohaselt;

(b  sellise SPV aktsiad vGi véirtpaberid, mille peamiseks tegevusalaks on otseselt véi
kaudselt (labi tiitarithingute) investeeringud kinnisvarasse ja kinnisvaraarendus
projektidesse;

Fondi vara vdib kuni 100% ulatuses investeerida kinnisvarasse ja kinnisvarafondide ja/voi

SPV-de aktsiatesse v5i osadesse, mis omavad kinnisvara Ukrainas. Fondi vara voib kuni

33% ulatuses investeerida {ihe SPV aktsiatesse v3i osakutesse ning Fond vdib iihes SPV-s

omada kuni 100% aktsiatest voi osadest. Fondi vara v3ib 100% ulatuse investeerida iihe

SPV aktsiatesse voi osakutesse juhul kui selline SPV jirgib riskide hajutamise noudeid.

Uhe kinnisvaraobjekti soetusmaksumus v6ib Fondi varast moodustada 33%.

Fondi vara vdib kuni 100% ulatuses investeerida kinnisvarafondi aktsiatesse voi

osakutesse juhul, kui selline kinnisvarafond jirgib riskide hajutamise ndudeid.

Fondivalitseja jérgib Fondi vara investeerimisel lisaks eeltoodud piirangutele kaiki muid

digusaktides sitestatud investeerimispiiranguid ja néudeid riskide hajutamiseks.

Vastavalt investeerimisfondide seaduse § 282 1g 1 p-le 3 vbib Fondivalitseja mitte jirgida

kiesolevas punktis 4 sitestatud investeerimispiiranguid 24 kuu jooksul p#rast Fondi

tingimuste registreerimist Finantsinspektsioonis.

Fondivalitseja v6ib Fondi arvel vétta ja anda laenu.

5. Fondi osakud ja osakutega seotud digused ning kohustused

5.1.

5.2.

53.
5.4.

Fondi osak (edaspidi: “Osak”) viljendab osakuomaniku osalust Fondi varas. Fondi osak
on nimeline mittemateriaalne registreeritud véartpaber.

Osak on jagatav. Osakute jagamise tulemusel tekkinud Osakute osad (edaspidi:
“Murdosak”) timardatakse kolme komakohani. Umardamine toimub jirgmiste reeglite
jargi: arvud NNN,NNNOQ kuni NNN,NNN4 iimardatakse arvuks NNN,NNN ja arvud
NNN,NNN5 kuni NNN,NNN9 arvuks NNN,NN(N+1).

Fondil on {ihte liiki osakuid:

Osaku nimetus on Trigon Ukrainian Property Kinnisvarafond Il (inglise keeles: Trigon
Ukrainian Property REIF IT ) osak; .
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3.5.
5.6.

5.7.
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5.9.

5.10.

5.11.

Osaku nimivairtus on 10 EUR;

Osakute registrit peab Eesti vidrtpaberite keskregistri pidaja AS Eesti Vadirtpaberikeskus

{(edaspidi: “EVK"), asukchaga Tartu mnt. 2, 14.korrus, Tallinn 10145, Eesti Vabariik,

registrikood 10111982. Osakute registreerimisele kohaldatakse Eesti vé&drtpaberite

keskregistri seaduses sitestatut.

Ukski osakuomanik ei vdi nduda osakuomanike iihisuse 1opetamist.

Osakuomanikul on jirgmised Sigused:

(a) vodrandada temale kuuluvaid Osakuid kolmandatele isikutele;

()  kutsuda kokku Uldkoosolek seaduses ja Tingimustes ettenshtud juhtudel ja korras;

()  osaleda ja hiiletada Uldkoosolekul;

(dy saada vastavalt Tingimustele oma Osakute arvust tulenev osa Fondi
likvideerimisel jarelejdénud varast ja Fondi tulust;

(e tutvuda Fondivalitseja asukohas Tingimuste, Fondi viimase aasta- v6i
poolaastaaruande ning muude obigusaktides sitestatud dokumentide ja
informatsiooniga Fondi tegevuse kohta;

1] nduda oma osalust téendava dokumendi viljastamist;

(g toimida muul digusaktides voi Tingimustes ettenghtud viisil.

Osakuomanik on kohustatud Osakutest tulenevaid digusi teostama heauskselt ning

kooskdlas digusaktides ja Tingimustes sdtestatuga. Osakuomaniku diguste teostamise

eesmirgiks ei tohi olla kahju tekitamine teistele osakuomanikele, Fondivalitsejale,

Depoopangale vai kolmandale isikule.

Osakuomaniku kohustused:

{a) Osakuomanik ei vastuta isiklikult Fondi kohustuste eest, mida Fondivalitseja on
Fondi arvel votnud, samuti kohustuste eest, mille tditmist on Fondivalitsejal digus
nduda vastavalt Tingimustele Fondi arvel. Osakuomaniku vastutus nende
kohustuste tditmise eest on piiratud tema osaga Fondi varas.

(b) Fondivalitseja ei voi osakuomanike nimel vétta kohustusi.

{c) Osakuomaniku vastu suunatud noude tditmiseks v6ib pidrata sissendude tema
Osakute, mitte aga Fondi vara vastu.

(d)  Vaimalike maksukochustuste osas on osakuomanikel soovitatav ndu pidada
asjatundliku maksunduse spetsialistiga.

Osakust tulenevad Gigused ja kohustused tekivad osakuomanikule Osaku viljalaskmisel

ja lIdpevad Fondi likvideerimisega. Osaku omamist tdendab kanne EVK registris.

6. Osakute esmane emissioon

6.1.

6.2,

6.3.

Osakute esmane emissioon viiakse Jibi suunatult Fondivalitseja poolt valitud investoritele
(kutselised investorid viirtpaberituru seaduse tihenduses ja kuni 99-le investorile, kes ei
ole kutselised investorid).

Esmase emissiooni maht on kuni 50000000 EUR (viiskiimmend miljonit eurot) ja
viljalastavate Osakute arv on kuni 5 000 000 {viis miljonit). Esmane emissioon viiakse labi
Fondivalitseja vastava otsuse alusel iithes vdi mitmes osas. Esmase emissiooni osade
mahud ja miérkimisperioodid midrab Fondivalitseja. Osakute miérkimine esmase
emissiooni kdigus toimub hiljemalt 12 kuu jooksul arvates Tingimuste registreerimisest
ning sellest teavitatakse Fondivalitseja poolt valitud investoreid kirjalikult vihemalt 6
pdeva ette. Osaku viljalaskehind esmase emissiooni raames on 10,1 EUR (sisaldab
miirkimistasu 0,1 EUR). Fondivalitsejal on digus mitte rahuldada mirkimiskorraldusi, mis
saabuvad peale esmase m#rkimisperioodi 16ppu, digus keelduda mirkimiskorralduste
tditmisest, kui esmane emissioonimaht on tdidetud ning tithistada osakud, mis jéivad
esmase emissiooni kdigus miérkimata.

Osaku omandamiseks esmase emissiooni kiigus esitab investor oma véirtpaberikonto
haldurile ja Fondivalitsejale mdrkimiskorralduse. Esmase emissiooni mérkimiskorralduse



6.4,

vorm nihakse ette Fondivalitseja poolt. Tehing arveldatakse kuue pangapdeva jooksul
alates vastava mirkimiskorralduse laekumisest Fondivalitsejale tehing makse vastu
pShimbttel (DVP-tehing) tingimusel T+6, vilja arvatud juhul, kui Fondivalitseja ja
Investor ei ole kokku leppinud pikemas v5i lithemas perioodis.

Osakute esmane mirkimine arveldatakse eurodes. Esmase mérkimise tehinguid véib
arveldada ka Eesti kroonides juhul, kui investor ja Fondivalitseja selles kirjalikult kokku
lepivad. Osakute esmase mirkimishinna Eesti kroonidesse iimberarvestamisel kasutatakse
Eesti Panga poolt mé4ratud valuuta vahetuskurssi.

7. Osakuomanike iildkoosolek

7.1.

7.2.

73,

74.

7.5.

7.6.

7.7,

7.8.

7.9.

Osakuomanikel on igus vastu vdtta Tingimuste punktis 7.3 nimetatud Fondi tegevust

puudutavaid otsuseid Uldkoosolekul.

Uldkoosolek peetakse Fondivalitseja asukohas, kui Uldkoosoleku kokkukutsumise teates

ei ole mérgitud muud Uldkoosoleku labiviimise asukohta.

Uldkoosoleku pidevuses on:

(a) Fondi investeerimispoliitika pshiprintsiipide muutmine;

(b) Fondi téhtaja muutmine;

(©) Fondi muutmine avalikuks fondiks;

(d)  Fondi likvideerimise otsustamine;

(e) Fondi valitsemistasude, depootasu ja muude Fondi arvel makstavate tasude ja
kulude suurendamine;

i) Fondi investeeringutest saadud tulu arvel re-investeeringute tegemine;

(2 Fondi tihinemise ja iimberkujundamise otsustamine, kui digusaktidest ei tulene
teisiti;

(h) Tingimuste muutmine;

(i) Téiendavate Osakute viljalaskmine.

Punktis 7.3 nimetatud otsuseid vdib Uldkoosolek vastu votta nii Uldkoosoleku enda kui

Fondivalitseja algatusel. Punktis 7.3 nimetatud otsuseid ei saa Fondivalitseja vastu votta

itma Uldkoosoleku néusolekut viljendava otsuseta.

Uldkoosoleku kutsub kokku Fondivalitseja. Uldkoosoleku kokkukutsumist ning

kiisimuste Uldkoosoleku pdevakorda vdtmist vdivad nduda ka Finantsinspektsioon ja

osakuomanikud, kelle Osakutega on esindatud viihemalt 1/10 h&éltest. Kui Fondivalitseja

ei kutsu Uldkoosolekut kokku iihe kuu jooksul arvates Finantsinspektsioon véi

osakuomanike vastava ndude saamisest, on Finantsinspektsioonil v&i osakwomanikel

Sigus Uldkoosolek ise kokku kutsuda.

Teade Uldkoosoleku toimumisest tuleb teatada vihemalt kolm niidalat ette. Uldkoosoleku

kokkukutsumise teade avaldatakse Fondivalitseja veebilehel ning samaaegselt veebilehel

avalikustamisega ka vihemalt iihes tileriigilise levikuga pdevalehes ning teade saadetakse

postiga osakuomanikele Osakute registris mérgitud aadressil.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teates tuleb mérkida vihemalt:

(@  Fondinimi;

(b) Fondivalitseja &rinimi ja asukoht;

()  Uldkoosoleku toimumise aeg ja koht;

(d)  Uldkoosoleku pievakord.

Ulekoosolekul vaib osaleda osakuomanik ise v5i tema esindaja, kellele on antud kirjalik

volikiri, kui &igusaktidega ei ole slitestatud teisii. Esindaja osavott ei vota

osakuomanikult digust Uldkoosolekul osaleda. Kui Osakuid hoitakse esindajakontol,

esitab osakuomanik Uldkoosolekul osalemiseks esindajakonto omaniku poolt véljastatud

kinnituse Osaku omandidiguse kohta.

Uldkoosolekul koostatakse seal osalevate osakuomanike nimekiri, milles mirgitakse

osakuomaniku nimed, Osakutest tulenevate hiilte arv, samuti osakuomanike esindaja



7.10.

7.11.

712,

7.13.

7.14.

7.15.

7.16.

717,

andmed. Nimekirjale kirjutavad alla Uldkoosoleku juhataja ja protokollija ming koik

Uldkoosolekul osalendu osakuomanikud véi nende esindajad. Esindajate volikirjad

lisatakse Uldkoosoleku protokollile.

Uldkoosoleku otsuse vastuvdtmiseks méiratakse osakuomanikule kuuluvate hiilie

osakaal vastavalt osakuomanikule kuuluvatest osakutest tuleneva hialte arvu ja kaigi

viljalastud osakute héilte arvu suhtele.

Uldkoosolek vaib vastu vatta otsuseid, kui sellel on esindatud vihemalt 2/3 kaikide

Osakutega esindatud hasltest. Kiisimuse, mida ei olnud eelnevalt Uldkoosoleku

péevakorda vdetud, voib pdevakorda votta vahemalt 9/10 Uldkoosolekul osalevate

osakuomanike nousolekul, kui nende osakutega on esindatud vihemalt 2/3 kaikidest

héiltest. Uldkoosoleku otsus on vastu voetud, kui selle poolt on antud vihemalt 2/3

kaikide Osakutega mé4ratud hésltest. Hadlte arvestamisel vGetakse aluseks punktis 7.9

sitestatud osakuomanike nimekiri.

Punktides 7.3(f) ja (h) nimetatud otsused on vastu vdetud, kui selle poolt on antud 100%

kdikide Osakutega madratud hiiltest ning punktis 7.3(c) nimetatud otsus on vastu

vdetud, kui selle poolt on antud vahemalt 2/3 koikide Osakutega médratud ha#ltest.

Uldkoosolek protokollitakse. Protokolli kantakse:

(@  Fondinimetus;

(b)  Fondivalitseja &rinimi ja asukoht;

(©  Koosoleku toimumise aeg ja koht;

(d)  Koosoleku juhataja ja protokollija nimi;

(e) Koosoleku pdevakord;

H Koosolekul vastuvdetud otsused koos hiifiletamistulemustega;

(g  Koosoleku otsuse suhtes eriarvamusele jidnud osakuomaniku ndudmisel tema
eriarvamus;

()  Muud Dldkoosolekul olulist tihtsust omavad asjaolud.

Uldkoosoleku protokollile lisatakse koosolekule esitatud kirjalikud ettepanekud ja

avalduse ning koosolekul osalenud osakuomanike nimekiri. Protokollile kirjutavad alla

koosoleku juhataja ja protokollija. Eriarvamusele kirjutab alla selle esitanud isik.

Uldkoosoleku protokolli srakiri esitatakse Finantsinspektsioonile.

Pérast seitsme pdeva mdddumist Uldkoosoleku l6petamisest peab protokoll olema

osakuomanikele kittesaadav ja osakuomanikul on digus saada protokolli vdi selle osa

#rakirja. Fondivalitseja voi nende osakuomanike ndudmisel, kelle osakutega on esindatud

1/10 hésltest, peab protokoll olema notariaalselt tGestatud.

Kohus v6ib osakuomaniku voi Fondivalitseja ndudel seadusega vdi Tingimusega

vastuolus oleva Uldkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistada, kui ndue on esitatud kolme

kuu jooksul, arvates otsusest teadasaamisest.

Uldkoosoleku kokkukutsumise ja labiviimise kulud katab Fond.

8. Osaku puhasviirtuse miiramine

8.1.

8.2.

8.3.

84.

Fondivalitseja lihtub Fondi vara ja Osaku puhasvdirtuse arvutamisel oma sisemistes
protseduurireeglites ja digusaktides sétestatust.

Fondi puhasvidrtus miératakse kindlaks viidrtpaberite ja teiste Fondi varade turuviértuse
alusel, millest arvatakse maha Fondi kohustused. Osakute kogupuhasviirtus saadakse
lahutades Fondi varasse kuuluvate véirtpaberite ja muude Siguste turuvidrtusest maha
Fondi kohustused.

Fondi Osaku puhasviidrtus saadakse Osakute kogupuhasviirtuse jagamisel koigi
arvutuse hetkeks viljalastud Osakute arvuga.

Fondivalitseja arvutab iga kalendrikuu viimase td0pdeva Fondi ja Osaku puhasviartuse
hiliemalt jdrgmise kalendrikuu esimeseks t88pdevaks. Osaku puhasvairtus ja
viljalaskehind méiératakse tipsusega neli kohta peale koma.



8.5.

8.6.

8.7.

Fondivalitseja avaldab Fondi ja Osaku puhasviirtuse kvartaalselt, 20. aprillil, 20. juulil, 20.
oktoobril ja 20. jaanuaril.

Fondi varade ja kohustuste tile peetakse arvestust Eesti kroonides. Osaku puhasviirtust
viiljendatakse Euros.

Osakuomanike kasum vai kahjum kajastub Osaku puhasviidrtuse muutuses.

9. Kinnisvara hindamine

9.1.

9.2,

93.
94.

9.5.

Fondivalitseja poolt nimetatud hindajad hindavad kinnisvara, mis on Fondi otseomandis
v6i SPV-e omandis vastavalt kehtivatele Rahvusvahelistele Hindamisstandarditele (RHS).
Kehtivad Rahvusvahelised Hindamisstandardid (RHS) avalikustatakse Fondivalitseja
veebilehel.

Hindamine teostatakse Fondi majandusaasta jooksul kvartaalselt iga vastava kvartali
16pus. Hindamistulemused avalikustatakse Fondivalitseja veebilehel 20, aprillil, 20. juulil,
20. oktoobril ja 20. jaanuaril.

SPV aktsiate hindamise korraldab Fondivalitseja.

Kinnisvara hindamist teostavad hindajad nimetab Fondivalitseja. Hindajad on séltumatud
ja kvalifitseeritud ning omavad eelnevat kogemust ning teadmisi Rahvusvahelistest
Hindamisstandarditest (RHS). Hindajad avalikustatakse Fondivalitseja veebilehel.
Hindaja ei tohi kuuluda Fondivalitsejaga ilhte kontserni. Samuti ei saa hindaja olla
Fondivalitseja tédtaja ega kuuluda Fondivalitseja juhtorganitesse.

Fondivalitseja teavitab Finantsinspektsiooni nimetatud kinnisvara hindajatest ja
kriteeriumitest, mille alusel hindajad on valitud.

10. Osakute viljalaskmine ja tagasivotmine

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.
10.6.
10.7.

10.8.

10.9.

Peale kiesolevates Tingimustes nimetatud esmase emissiconimahu téitmist lastakse
tiiendavaid Osakuid vilja osakuomanike Uldkoosoleku otsuse alusel. Uldkoosoleku ostus
tdiendavate osakute viljalaskmiseks peab olema vastavuses Tingimustega ja Eesti
Vabariigi digusaktidega.

Konkreetsed viiljalaske kuupéevad (Kauplemispéev), viljalaske periood, véljalastavate
Osakute arv ja maht ning viljalaske muud tingimused miiratakse Uldkoosoleku
otsusega.

Osaku voib vilja lasta liksnes viljalastavate Osakute arvule vastava Osaku puhasviértuse
ulatuses raha laekumisel Fondi varasse. Murdosaku viljalaskmisel peab Fondi varasse
laeckuma raha, mis vastab sellele osale Osaku puhasviirtusest.

Osakute viljalasketehingud arveldatakse eurodes. Viljalaske tehinguid voib arveldada ka
Eesti kroonides juhul, kui investor ja Fondivalitseja selles kirjalikult kokku lepivad.
Osakute viljalaskehinna Eesti kroonidesse {imberarvestamisel kasutatakse Eesti Panga
poolt midratud valuuta vahetuskurssi.

Osaku Eesti kroonis viljendatud viljalaskehind itmardatakse nelja komakohani.

Osaku viljalasketasu méér on 1% Osaku puhasvéirtusest.

Osaku viljalaskehind Osaku puhasvisrtus, mis on arvutatud eelmise avaldatud osaku
puhasviirtuse alusel millele v5ib olla lisatud viljalasketasu.

Osaku omandamiseks esitab investor Fondivalitsejale ostukorralduse, mille vorm on ette
nihtud Fondivalitseja poolt. Osak lastakse vilja 6 pangapédeva jooksul alates vastava
korralduse lackumisest Fondivalitsejale tehing makse vastu pShimdttel (DVP tehing)
tingimusel T+6, vilja arvatud juhul, kui Fondivalitseja ja investor ei lepi kokku pikemas
perioodis.

Ostukorralduse esitamisega ja markimiskontole raha kandmisega kinnitab investor, et on
Tingimustega vajalikul miéral tutvunud, nendega ndus ja kohustub neid jargima.



10.10.

10.11.

10.12,
10.13.

10.14.

10.15.

Osaku viljalasketasu ning kdik muud Osakute viljalaskmisega seotud kulud kannab
osakuomanik. Osakuid omandanud isiku ndudmisel teatab Fondivalitseja talle tema arvel
makstud viljalasketasu suuruse lihtkirja, faksi vai e-posti teel.

Kui Osakuid hoitakse esindajakontol, tehakse viartpaberite kandeid ja makseid
osakuomanikule esindajakontole ja esindajakontoga seotud arvelduskontole. Investori
kontodele teeb kandeid ja makseid esindajakonto omanik vastavalt investoriga sélmitud
lepingutele.

Osak loetakse viljalastuks Osakute registris vastava kande tegemise hetkest.

Osakute vahetamine teiste Fondivalitseja poolt valitsetavate fondide osakute vastu ei ole
lubatud.

Osakuomanikul ei ole lubatud ostukorraldust peale selle esitamist tithistada ega muuta.
Osakuomanik on kohustatud rakendama vajalikku hoolsust, et korralduse arveldamiseks
vajalikud tingimused oleksid digeaegselt tididetud.

Osakute tagasivétmine ei ole lubatud. Uldkoosolek ei ole digust votta otsuseid osakute
tagasivdtmiseks.

11. Fondi varast tehtavad viiljamaksed

11.1.

11.2.

11.3.

114.

Fondivalitseja jaotab kogu SPV-de v6i kinnisvarafondide osakute voi aktsiate vi otse
Fondi omandis oleva kinnisvara miiiigist saadud tulu osakuomanike vahel iihe kuu
jooksul arvates vastava osaku, aktsia vbi kinnisvara midtigist tulu laekumisel Fondi
varasse.

SPV-de varade miiligi korral peab Fondivalitseja jaotama kogu SPV varade miiiigist
saadud tulu (lisaks Fondi poolt tehtud investeerigu tagasimaksmisele) Fondile vastavalt
SPV registreerimise asukoha riigis kehtiva seadusandlusega sitestatud korrale ja
téhtaegadele. Fond maksab SPV-st saadud tulu osakuomanikele vilja tihe kuu jooksul
arvates vastava tulu laekumisest Fondi varasse.

Osakuomanikele ei lasta Fondi varade realiseerimiselt saadud tulu arvel vilja tiiendavaid
Osakuid.

Kaik viljamaksed Fondi varast tehakse 14dbi Depositooriumi.

12, Fondivalitseja tegevus

12.1.

12.2.

12.3.

124.

12.5.

12.6.

Fondivalitseja tegevuse alused on ma#ratud Fondivalitseja pShikira, digusaktide ja

Tingimustega.

Fondivalitsejal on vastavalt Tingimustele digus Fondi vara kiisutada ja vallata ning muud

sellest tulenevad Sigused.

Fondivalitseja investeerib Fondi vara oma nimel ja osakuomanike iihisel arvel ehk Fondi

arvel,

Fondivalitseja peab Fondi vara investeerimisel:

(a) hankima piisavat teavet vara kohta, mida ta Fondi arvel kavatseb omandada v&i
on omandanud;

(b)  jdlgima selle emitendi finantsmajanduslikku olukorda, kelle védirtpabereid ta
Fondi arvel kavatseb omandada vdi on omandanud;

(<) hankima piisavat teavet selle isiku maksejoulisuse kohta, kellega Fondi arvel
tehinguid tehakse.

Fondivalitseja peab Fondi vara valitsema lahus Fondivalitseja enda varast, teiste tema

poolt valitsetavate fondide varadest ja muudest varakogumitest. Fondi vara ei kuulu

Fondivalitseja pankrotivara hulka ja selle arvel ei saa rahuldada Fondivalitseja

vblausaldajate ndudeid.

Fondivalitsejal on bigus ja kohustus esitada oma nimel osakuomanike véi Fondi nduded

Depoopanga vdi kolmandate isikute vastu, kui nimetatud nduete esitamata jétmine toob

Fondile v&i osakuomanikele kaasa vdi voib kaasa tuua olulise kahju tekkimise.



12.7.

12.8.

12.9.

12.10.

Fondivalitseja ei ole kohustatud esitama nimetatud ndéudeid, kui Fond v&i

osakuomanikud on nduded juba esitanud.

Fondivalitseja vastutab Fondile v5i osakuomanikele tahtlikult v&i raskest hooletusest oma

kohustuste rikkumisega tekitatud kahju eest. Fondivalitseja ei taga osakuomanikele nende

investeeringult Fondi positiivset tootlust ega vastuta kahju eest, mida osakuomanikud

voivad kanda Fondi negatiivse tootluse tottu, mis on tekkinud vadirtpaberite hindade

kdikumisest, kinnisvara ja muu materiaalse vara viirtuse muutumisest,

valuutakurssidest, poliitilistest muudatustest ja teistest riskidest.

Fondivalitseja vaib omada Osakuid. Fondivalitseja osalus Fondis ei tohi iiletada 5% Fondi

puhasviirtusest. Osakute omandamisel jdrgitakse investeerimisfondide seaduses

sédtestatut. Teavet Fondivalitseja osaluse suuruse kohta Fondis on v&imalik saada

Fondivalitseja asukohas.

Fondivalitsejal on Sigus oma kohustuste paremaks tiitmiseks jirgmisi Fondi valitsemisega

seotud tegevusi edasi anda kolmandatele isikutele, jirgides investeerimisfondide seaduses

sitestatut:

(a) Fondi vara investeerimine;

(b)  Osakute viljalaske korraldamine;

{©) vajadusel omandidigust toendavate dokumentide viljastamine Fondi
osakuomanikele;

(d)  Fondi osakuomanikele vajaliku teabe edastamine ning muu klienditeenindus;

{e) Osakute turustamise korraldamine;

{f) Fondi vara puhasvéirtuse mi4ramine;

(g) Fondi tulu arvestamine;

(h)y  Fondivalitseja ja Fondi tegevuse seadusele ja muudele digusaktidele vastavuse
jalgimine, s.h, vastava sise- ja vastavuskontrolli stisteemi rakendamine;

(i) nimetatutega otseselt seotud tegevused.

Ulesannete edasiandmine kolmandale isikule ei vabasta Fondivalitsejat vastutusest seoses

Fondi valitsemisega.

13. Depoopanga tegevus

13.1.

13.2.

13.3.

134.

Depoopank hoiab Fondi raha, vidrtpabereid ja muud likviidset vara, mida Depoopanga
kaudu on vOimalik hoida ja vastavatel komtodel kajastada (v.a. kinnisvara ja muu
materiaalne vara) ja tdidab muid Sigusaktidega talle pandud tilesandeid.

Depoopangal on digus vastavalt depoolepingus ettenshtud korrale stlmida Fondi vara
hoidmiseks, sellega arvelduste teostamiseks ja muude ilesannete edasiandmiseks
lepinguid kolmandate isikutega.

Depoopank vastutab oma kohustuste rikkumise tagajérjel Fondile, osakuomanikele voi
Fondivalitsejale tekitatud otsese varalise kahju eest.

Depoopank rakendab Fondi vara vai vadrtpabereid hoidva kolmanda isiku valikul
vajalikku hoolsust, et tagada selle kolmanda isiku usaldusviédrsus. Depoopank on enne
itlesannete edasiandmist ning ka edaspidi kohustatud kontrollima, kas kolmanda isiku
organisatsioonilise ja tehnilise korralduse tase ning finantsseisund on kiillaldased tema
lepingujirgsete kohustuste taitmiseks.

14, Fondi arvelt makstavad tasud ja kulud

14.1.

Fondivalitsejale makstakse tasu Fondi valitsemise eest (edaspidi Valitsemistasu).
Valitsemistasu médr on 1% aastas Fondi puhasviidirtusest (Fondi varade turuviirtus,
millest on maha arvatud Fondi kohustused). Valitsemistasu arvestatakse igapievaselt 365-
péevase aasta baasil ja makstakse vilja Fondist arvestuskuule jirgneva kuu jooksul (s.t.
igakuiselt).



14.2,

14.3.

144,

14.5.

14.6.

Lisaks osutab AS Trigon Property Advisors igale SPV-le juhtimisteenuseid punktis 3.3
nimetatud Juhtimislepingu alusel. Juhtimislepingu alusel makstakse AS-le Trigon
Property Advisors juhtimisteenuste osutamise eest juhtimistasu, mis koosneb Baastasust ja
Edukustasust.

(a) Baastasu on vordne 1.3%-ga aastas iga SPV kogu varade soetusmaksumusest (v.a.
kinnisvara timberhindamise mdju) iga kuu 16pu seisuga, mis arvestatakse ja
makstakse vilja iga SPV kohta ja arvel eraldi. Baastasu arvestatakse igapéevaselt
365-pievase aasta baasil ja makstakse vilja vastavast SPV-st arvestuskuule
jargneva kuu jeoksul {s.t. igakuiselt).

(b)  Edukustasu on vdrdne 20%-ga investeeringu kasumist, mis iiletab 8% mitte-
kumulatiivset intressi investeeringult omaniku (vastavalt kas Fond vdi SPV)
kasuks. Sdltuvalt sellest, kas investeeringu realiseerimine toimub Libi SPV osaluse
mitiigi Fondivalitseja poolt Fondi nimel; véi libi kinnisvara voi titarithingute
ja/vdi varade miiiigi SPV poolt, toimub Edukustasu arvestamine jirgnevalt:

() SPV osaluse miiiigi puhul Fondivalitseja poolt Fondi nimel arvestatakse
Edukustasu jagades investeeringult tagasisaadud raha (millest on maha
arvatud SPV osaluse realiseerimisega seotud kulud ja maksud) Fondi ja AS
Trigon Property Advisors vahel jirgnevalt: (i) tagastatakse Fondist
Osakuomanikele kogu Fondi poolt SPV-sse investeeritud kapital; (ii)
makstakse Osakuomanikele vilja 8% mitte-kumulatiivne intress aastas
(intressi pealt intressi ei arvutata) arvestatuna Fondi poolt SPV-sse
investeeritud kapitali mahult, mida on jooksvalt korrigeeritud vastavate
sisse- vOi viljamaksetega; ja (iii) jagatakse jirelejitinud raha Fondi ja AS
Trigon Property Advisors vahel suhtega 80/20. SPV osaluse miiligi korral
makstav Edukustasu makstakse vilja otse Fondist peale punktides (i) ja (ii)
nimetatud maksete tegemist.

(ii)  kinnisvara mitiigi puhul voi SPV tiitarithingute ja/ voi varade miitigi puhul
SPV poolt arvestatakse Edukustasu jagades SPV-sse Fondile jaotamiseks
jarelejddv raha (millest on maha arvatud kinnisvara ja/voi titarithingute
ja/voi varade realiseerimisega ja viljamaksetega seotud kulud ja maksud)
SPV ja AS Trigon Property Advisors vahel jirgnevalt: (i} arvestatakse SPV
kontol Fondi kasuks kogu Fondi poolt SPV-sse investeeritud kapital; (ii)
arvestatakse SPV kontol Fondi kasuks 8% mitte-kumulatiivne intress aastas
(intressi pealt intressi ei arvutata) arvestatuna Fondi poolt SPV-sse
investeeritud kapitali mahult, mida on jooksvalt korrigeeritud vastavate
sisse- v0i viljamaksetega; ja (iii) jagatakse iilejainud raha SPV ja AS Trigon
Property Advisors vahel suhtega 80/20. Kinnisvara miiligi korral makstav
Edukustasu makstakse vilja otse SPV-st peale punktides (i) ja (ii)
nimetatud arvestuste tditumist.

Depoopangale makstakse tasu osutatud teenuste eest. Depootasu aastane méér on 0,06%

Fondi varade turuviirtusest aastas, kuid mitte vihem kui 2000 EEK kuus. Nimetatud

depootasu méérale lisandub kdibemaks,

Depootasu arvestatakse Fondi varade turuviirtusest maha igapdevaselt 365-pievase aasta

baasil ja makstakse vilja arvestuskuule jargneva kuu jooksul.

Fondi arvelt makstakse veel muud Fondi vara hoidmise ja varaga tehingute tegemisega

seotud kulud, milleks on muuhulgas kuid mitte ainult tasud vahendajatele, intressikulud,

noteerimiskulud, auditeerimiskulud, iilekandekulud ja teenustasud. Kinnisvara
hindamisega seotud kulud arveldatakse SPV-de tasandil.

Fondi arvelt makstavad tasud ja kulud (sh Valitsemis- Baas- ja Edukustasu) kokku ei véi

liletada 30% Fondi varade turuviirtusest vastavate tasude ja kulude viiljamaksmise

hetkel.



14.7.

Seadusega sitestatud juhtudel lisandub kiesolevas punktis 14 nimetatud tasudele
kaibemaks ja/ v6i muud kohalike digusaktidega kehtestatud maksud.

15, Fondi raamatupidamine ja aruandlus

15.1.

15.2.
15.3.

154.
15.5.

15.6.

15.7.

Fondivalitseja ja Fondi raamatupidamisarvestust ja -aruandlust korraldatakse lihtudes
raamatupidamise seadusest, investeerimisfondide seadusest, muudest digusaktidest ning
Fondivalitseja raamatupidamise sise-eeskirjadest, kui investeerimisfondide seadusest ei
tulene teisiti.

Fondi raamatupidamist korraldab Fondivalitseja.

Fondi raamatupidamist tuleb pidada lahus Fondivalitseja ja teiste fondide
raamatupidamisest.

Fondi majandusaastaks on Fondivalitseja majandusaasta, milleks on kalendriaasta.

Fondi aasta- ja poolaastaaruande kinnitab Fondivalitseja juhatus. Aruannetele kirjutavad
alla kéik Fondivalitseja juhatuse liikmed.

Fondi aastaaruannet peab enne kinnitamist kontrollima audiitor. Audiitori jéreldusotsus
lisatakse Fondi aastaaruandele.

Fondi aastaaruanne tehakse Fondivalitseja asukohas kittesaadavaks hiljemalt 4 kuud
peale Fondi majandusaasta 16ppu ja poolaastaaruanne hiljemalt 2 kuud peale poolaasta
16ppu.

16. Fondi puudutava teabe avalikustamine

16.1.

16.2.

16.3.

l64.

Fondivalitseja asukohas ja veebilehel on igal isikul véimalik tutvuda jirgmiste andmete ja

dokumentidega:

(a) Tingimused;

(b) Fondi viimane aastaarvanne;

() Fondi viimane poolaastaaruanne, kui see on kinnitatud viimasest aastaaruandest
hiljem;

(d}  Fondivalitseja nimi ja kontaktandmed;

() fondijuhi nimi;

3] Depoopanga nimi ja kontaktandmed;

(g)  Fondi vara puhasviidrtuse mésramise ja Fondi arvel tuletistehingute tegemise
sisemised protseduurireeglid;

(h}  Fondivalitseja osaluse suurus Fondis.

Arakirja Tingimustest ja Fondi viimasest aasta- v&i poolaastaaruandest annab

Fondivalitseja osakuomanikule viimase néudmisel tasuta,

Fondivalitseja avaldab Osaku puhasviirtuse oma veebilehel iiks kord kvartalis hiljemalt

20. aprillil, 20. juulil, 20. oktoobril ja 20. jaanuaril.

Kui ilmneb asjaolusid, mis oluliselt mojutavad Fondivalitseja poolt valitsetavate fondide

(s.h. Fondi) tegevust voi finantsseisundit voi Osakute puhasvésirtuse kujunemist,

avaldatakse vastav teave viivitamata Fondivalitseja veebilehel.

17. Tingimuste muutmine

17.1.
17.2.

17.3.

Uldkoosoleku otsusega vaib Tingimusi muuta vastavalt Tingimuste punktile 7.12.

Peale muudatuste registreerimist Finantsinspektsioonis avaldab Fondivalitseja viivitamata
teate Tingimuste muutmise kohta véhemalt Uhes ttleriigilise levikuga pievalehes ning
Fondivalitseja veebilehel.

Tingimuste muudatused jdustuvad {ihe kuu mdsdumisel vastava teate avaldamisest, kui
teates ei ole ette nihtud hilisemat jéustumise tdhtpéeva.

10



18. Fondi likvideerimine

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

18.5.

18.6.

Fond on moodustatud tihtajaliselt, seitsme aastaseks perioodiks arvates Tingimuste
registreerimisest Finantsinspektsioonis, vilja arvatud juhul kui Uldkoosolek otsustab
Fondi likvideerimise varem. Likvideerimine toimub Uldkoosoleku otsuse alusel.
Investeerimisfondide seaduses ette nihtud juhtudel vbib Fondi likvideerijaks olla ka
Depoopank.

Fondi likvideerimine toimub investeerimisfondide seaduses ette n&htud juhtudel ja
korras.

Peale Finantsinspektsioonilt Fondi likvideerimise loa saamist avaldab Fondivalitseja
viivitamata teate Fondi likvideerimise kohta vihemalt ithes ({ileriigilise levikuga
paevalehes ja Fondivalitseja veebilehel.

Fondi likvideerimisel vgérandab Fondivalitseja vdimalikult kiiresti ning osakuomanike
huvisid jédrgides Fondi vara, nouab sisse Fondi vélad ja rahuldab Fondi vdlausaldajate
nduded. Likvideerimine tuleb I5pule viia kuue kuu jooksul, arvates likvideerimisteate
avaldamisest. Finantsinspektsiooni loal vib nimetatud tihtaega Fondivalitseja taotlusel
pikendada, kuid pikendamise tulemusena ei voi likvideerimise tihtaeg tiletada 18 kuud.
Fondi arvel voib Fondi likvideerimise kulusid katta kuni 2% ulatuses Fondi vara
puhasvasdrtusest. Kui tegelikud likvideerimiskulud tiletavad nimetatud summa, vastutab
seda summat iiletavate kulude eest Fondivalitseja vdi Fondivalitsejana tegutsenud isik.
Fondivalitseja jaotab likvideerimisel jdrelejidnud vara osakuomanike vahel vastavalt
osakuomanikule kuulunud Osakute arvule ja puhasviirtusele, Teate jaotamisele kuuluva
vara jaotamise kohta avaldab Fondivalitseja vdhemalt iihes dileriigilise levikuga
péevalehes,
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