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EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Kaesoleva prospekti (edaspidi Prospekt) ndol on tegemist aktsiate avaliku pakkumise prospektiga, mille on
koostanud ja avalikustanud EfTEN Real Estate Fund Il AS (edaspidi FOND), mille valitsejaks on EfTEN Capital
AS (edaspidi Fondivalitseja), seoses kuni 1 000 000 lihtaktsia (edaspidi Aktsiad) avaliku pakkumisega
potentsiaalsetele investoritele Eestis (edaspidi Pakkumine). Aktsiate pakkujaks ja emissiooni korraldajaks on
FOND.

1 SISSEJUHATUS

1.1 KOHALDATAV OIGUS

Aktsiate avalik pakkumine viiakse 18bi Eesti Vabariigi iguse alusel. Prospekt on koostatud kooskélas Eesti Vabariigi
seadustega, millesse on (ile véetud Euroopa Parlamendi ja Néukogu direktiiv 2003/71/EU vaartpaberite (ildsusele
pakkumisel v&i kauplemisele lubamisel avaldatava prospekti ja direktiivi 2001/34/EU muutmise kohta (04.11.2003)
ning Euroopa Komisjoni maarusega 809/2004/EU, millega rakendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi
2003/71/EU, mis puudutab prospektides sisalduvat informatsiooni nagu ka selliste prospektide formaati, andmete
esitamist viidetena ja selliste prospektide avaldamist ning reklaamide levitamist (29.04.2004) (edaspidi
Prospektimaarus). Prospekt on koostatud vastavalt Prospektimaaruse lisadele I, 11, XV, XIX ja XXII.

Mistahes vaidlused, mis vdivad tekkida voi tdusetuda seoses Prospekti vdi Pakkumisega, lahendatakse Harju
Maakohtus.

1.2 VASTUTAVAD ISIKUD JA VASTUTUSE ULATUS

Prospektis avaldatud informatsiooni eest vastutab EfTEN Real Estate Fund Il AS (eelnevalt defineeritud kui FOND),
asukoht A. Lauteri 5, Tallinn, Eesti Vabariik.

FOND vdtab endale taieliku vastutuse Prospektis FOND-i ja FOND-i Titarettevotjate kohta esitatud informatsiooni
oigsuse ja tapsuse eest Prospekti registreerimise kuupaeva seisuga.

Olles tarvitusele votnud kdik mdistlikud abindud, usub FOND, et Prospektis sisalduv teave on FOND-i parima
teadmise kohaselt esitatud vastavuses faktidega ega sisalda valjajatmist, mis voib tdenaoliselt Prospekti tdhendust
méojutada.

Prospektis ei kajastu Prospektimaaruse lisa XV punktis 2.2. ndutud finantsteave Tutarettevotjate kohta. FOND-i
titarettevotiad on SPV-d ehk vahendid FOND-i investeerimispoliitika elluviimisel, Titarettevotjate omanikeringis
puuduvad muud isikud, kes vdiksid méjutada SPV-de osas otsuste vastuvdtmist ja FOND-i konsolideeritud
finantsnaitajad sisaldavad Tutarettevdtjate finantsnaitajaid. Sellest tulenevalt kinnitab FOND, et Prospektis esitatud
finantsteave on samavaarne Prospektimaaruse lisa XV punktis 2.2. ndutud finantsteabega FOND-i Tltarettevotjate
kohta ja sisaldab kogu teavet, mis on investoritele vajalik FOND-i finantsseisundi hindamiseks.

Viljar Arakas Ténu Uustalu
FOND-i juhatuse liige, fondijuht FOND-i juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

FOND ei vastuta, kui isik kasutab Aktsiatesse investeerimise otsuse tegemisel Uksnes Prospekti kokkuvétte alusel
saadud informatsiooni, valja arvatud juhul, kui selline kokkuvéttes esitatud informatsioon on koos Prospektiga
eksitav vdi ebatapne.

FOND ei vastuta informatsiooni eest, mis FOND-i ja FOND-i Titarettevotjate, nende tegevuse voi Pakkumise kohta
on tehtud avalikuks kolmandate isikute poolt v6i saadud muul viisil.
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Pakkumises osalemisel tugineb iga investor kdesoleva Prospekti iseseisvale analiilsile. Samuti ndustub iga
pakkumises osalev investor, et Aktsiatesse tehtud investeeringut vdivad oluliselt mdjutada erinevad riskifaktorid,
mida on kirjeldatud k&esoleva Prospekti osas 3 (,Riskid*). Iga potentsiaalne investor peab arvestama, et Kontserniga
seotud asjaolud, sh riskitase ja FOND-i aktsionari 6igused ja kohustused vdivad aja jooksul muutuda. Fondivalitseja
informeerib investoreid FOND-i ja FOND-i Tutarettevotjatega seotud oluliste asjaolude muutumisest, kuid vaatamata
sellele peab investor FOND-i aktsionarina ise samuti rakendama vajalikku hoolsust ning pidevalt jalgima Kontserni
kohta tulevikus avaldatavat teavet ja Kontserni tegevust parast FOND-i Aktsiatesse investeeringu tegemist.

1.3 PROSPEKTI KUUPAEV JA PROSPEKTI KAASAJASTAMINE

Prospektis esitatud andmed on esitatud 28.03.2016 kuupdeva seisuga, kui Prospekti tekstis pole viidatud
teistsugusele kuupaevale. Viited Prospekti kuupaevale tdhendavad viiteid Prospekti registreerimise kuupaevale.

FOND ei uuenda ega kaasajasta kaesolevat Prospekti, valja arvatud juhul, kui vastav kohustub tuleneb seadusest
voi kui FOND-i juhatuse hinnangul on Prospekti uuendamine vajalik ja asjakohane.

Juhul, kui parast Prospekti registreerimist, kuid enne Pakkumise I16ppemist iimnevad Prospektis sisalduva teabega
seotud mistahes uued olulised asjaolud, vead véi ebatapsused, mis véivad mdjutada vaartpaberite kohta hinnangu
andmist, koostatakse Prospekti lisa, mis registreeritakse Finantsinspektsioonis. Prospekti lisa avalikustatakse
samavaarsel viisil nagu avalikustati Prospekt. Prospekti lisa moodustab prospekti lahutamatu osa.

Pakkumise perioodil Prospekti lisa avalikustamisel kohustub FOND:

FOND-i aktsiaid méarkinud isikute ndudel tihistama markimise ning tagastama neile kogu markimise tulemusena
saadu;

ostma pakutavad Aktsiad vahemalt markimisel makstud ostuhinna eest tagasi investoritelt, kes seda nduavad.

1.4 PROSPEKTI KASUTAMISE PIIRANGUD

Prospekt on koostatud Uksnes FOND-i Aktsiate avalikuks pakkumiseks Pakkumise raames ning vastavalt selle
tingimustele ning seda ei tohi télgendada kui mistahes lubadust vbi garantiid mistahes isikule, kes ei osale
Pakkumises.

Ei ole lubatud Prospekti kopeerimine vdi kasutamine vdi levitamine ilma FOND-i eelneva ndusolekuta.

1.5 PAKKUMISE GEOGRAAFILINE ULATUS

Pakkumine viiakse labi Uksnes Eestis vastavalt Pakkumise tingimustele, mida on kirjeldatud Prospekti osas 4
(,Pakkumine®). Pakkumist ei tehta Uheski teises riigis. Selguse huvides, Pakkumist ei registreerita Ameerika
Uhendriikides kooskélas kohaliku seadusandlusega ning Aktsiaid ei pakuta Ameerika Uhendriikide territooriumil,
vélja arvatud juhul, kui Pakkumise alusel tehtud tehing ei kuulu Ameerika Uhendriikide seadusandluse alusel
registreerimisele.

1.6 TULEVIKKU SUUNATUD INFORMATSIOON

Prospekt voib sisaldada informatsiooni ja vaiteid asjaolude ja siindmuste kohta, mis saabuvad vdi vdivad saabuda
tulevikus. Nimetatud informatsioon on esitatud tuginedes kaesoleval ajal tehtud prognoosidele, mis omakorda
lahtuvad asjaoludest nii nagu need kaesoleval hetkel on. Tulevikku suunatud informatsiooni esitamisel on lahtutud
informatsioonist, mis on FOND-ile kéattesaadav 28.03.2016, kusjuures FOND on teinud k&ik médistlikud
joupingutused selleks, et tulevikku suunatud informatsioon oleks vdimalikult tapne.

Tulevikku suunatud informatsioon voib asjaolude véi uldise majanduskeskkonna muutumisel vdi muude riskide
realiseerumisel muutuda asjakohatuks vdi ebatdpseks. Kontserni majandustegevuse tulemused ja Aktsiatesse
tehtud investeeringu tootlikkus véivad oluliselt erineda Prospektis kirjeldatud prognoosidest v6i FOND-i eeldustest
ja ootustest.

FOND ei vota endale mistahes kohustust Prospektis esitatud tulevikku suunatud informatsiooni uuendada voi
kaasajastada.



Tulevikku suunatud informatsioon on Prospektis tuvastatav eelkdige selle jargi, et see ei tugine minevikus toimunud
stindmustele. Informatsiooni tulevikku suunatud iseloomule viitavad ka véljendid nagu ,strateegia®, ,kavatsus®,
Lprognoos*, ,ootus®, ,eesmark®, ,plaan®jne ning selliste valjendite erinevad vormid (sealhulgas vastavad tegusénad).

1.7 LUHENDID JA MOISTETE DEFINITSIOONID

Kui kontekst ei ndua teisiti, kasutatakse kdesolevas Prospektis alljargnevaid lihendeid ja mdisteid jargmises
tdhenduses, kusjuures ainsuses kasutatud vorm hdlmab mitmust ja vastupidi, vélja arvatud juhul, kui kontekstist
tuleneb teisiti:

Aktsiad voi Pakutavad Aktsiad 23.03.2016 ndukogu otsuse alusel emiteeritavad kuni 1 000 000 Fondi lihtaktsiat, mida pakutakse
avalikult kdesoleva Prospekti alusel;

Audiitor FOND-i audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers;
Depositoorium AS Swedbank;
Dividend Véljamakse, mida tehakse Uldkoosoleku otsuse alusel puhaskasumist vdi eelmiste

majandusaastate jaotamata kasumist ning mille aluseks on dividendi saaja osalus aritihingus.
Seejuures pakutavad Aktsiad annavad investorile Oiguse saada dividendi alates 2016.
majandusaasta eest s.t ei osale FOND-i 2015. majandusaasta kasumi jaotamisel;

DSCR FOND-i vdla kattekordaja. Naitaja iseloomustab kui mitmekordselt Gletab FOND-i EBITDA FOND-
i laenuteenindusega seotud kulutusi. Arvutatakse jargmise valemiga: EBITDA / (intressikulud +
laenude annuiteetmaksed (p&hiosa); tuleneb ingliskeelsete sénade “Debt Service Coverage
Ratio” esitéahtedest;

EBITDA kasum enne intressikulusid, makse, pdhivara vaartuse langust ja amortisatsiooni; tuleneb
ingliskeelsete sdnade “Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization”
esitahtedest;

EURO Euroopa Liidus, sh Eestis, Latis ja Leedus ametlikult kehtiv valuuta;

EVK AS-i Eesti Vaartpaberikeskus poolt peetav Eesti vaartpaberite keskregister;

Finantsvdimendus FOND vaib investeerimisel votta laenu voi kaasata muul viisil finantseerimist kuni 65% vastava

investeeringu vaartusest investeeringu tegemise hetkel;

Finantsinspektsioon Eesti riiklik finantsjarelevalve asutus, kes teostab jarelevalvet Finantsinspektsioonilt tegevusloa
saanud pankade, kindlustusseltside, kindlustusvahendajate, investeerimisiihingute,
fondivalitsejate, investeerimis- ja pensionifondide, makseasutuste, e-raha asutuste,
krediidiandjate ja -vahendajate ning vaartpaberituru le;

FOND EfTEN Real Estate Fund Il AS;

Fondivalitseja EfTEN Capital AS;

IFRS Rahvusvaheline raamatupidamise standard, mille nduete kohaselt on FOND-i finantsaruanded
koostatud; tuleneb ingliskeelsete sdnade “International Financial Reporting Standards”
esitahtedest;

ISIN kood rahvusvaheline vaartpaberite identifitseerimise number, mis antakse igale vaartpaberile nende

registreerimisel ja on iga vaartpaberi puhul unikaalne. Eestis annab ISIN koode Eesti
Vaartpaberikeskus kui keskregistri pidaja;

Juhatus FOND-i juhtorgan, mis esindab ja juhib FOND-i vastavalt pdhikirjale;
A N

Kaalutud keskmine aktsiate arv aktsiate arv aruandeperioodi jooksul, mis on kaal

h
A N




Kasum aktsia kohta

Kontsern

LIT

Majandusaasta

NAV

Noéukogu

Pakkumine

Pakkumisperiood

Pakkumishind

Prospekt

Prospektimaarus

Puhaskasum

P&hikiri

ROA

ROE

ROIC

SPV

Tutarettevétjad

Uldkoosolek
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perioodi puhaskasum Uhe aktsia kohta, arvestades aktsiate kaalutud keskmist arvu perioodi
jooksul. Arvutatakse jargmise valemi alusel: Puhaskasum/Kaalutud keskmine aktsiate arv
perioodi jooksul;

FOND koos tutarettevotjatega;

Leedu rahaiihik aastatel 1922-1940 ja 1993-2014. Leedu Uhines euroalaga 1. jaanuaril 2015. Sel
kuupéeval voeti Leedu liti asemel kasutusele euro kindlaksméaaratud vahetuskursiga 1 EUR =
3,45280 LTL; FOND-i Tutarettevotia UAB “Verkiy Projektas” osakapital on pdhikirja kohaselt
Leedu littides, mis muudetakse 2016. aasta jooksul,

FOND-i ja FOND-i Tutarettevotjate majandusaasta on kalendriaasta s.t alates 01.jaanuarist kuni
31. detsembrini;

FOND-i aktsia puhasvaartus, arvutatakse jargmise valemi alusel: FOND-i omakapital / FOND-i
aktsiate arv perioodi I8pu seisuga; tuleneb ingliskeelsete sdnade “net asset value” esitédhtedest;

FOND-i juhtorgan, kelle Glesanne on FOND-i pdhikirjas satestatud korras planeerida FOND-i
tegevust ja korraldada juhtimist ning teostada jarelevalvet juhatuse tegevuse lle;

Kéesoleva Prospekti alusel avalikult pakutavad FOND-i Aktsiad;

Ajavahemik, mille jooksul investoritel on véimalik Aktsiaid markida ning mis algab 30.03.2016 kell
09.00 ja I6ppeb 15.04.2016 kell 16.00.

Aktsiate pakkumishind, mis on 11,0378 eurot, millest 10 eurot on Aktsia nimivaartus ja 1,0378
eurot Ulekurss;

Kéesolev Fondi Aktsiate avaliku pakkumise prospekt;

Euroopa Komisjoni maéarus 809/2004/EU, millega rakendatakse Euroopa Parlamendi ja néukogu
direktiivi 2003/71/EU, mis puudutab prospektides sisalduvat informatsiooni nagu ka selliste
prospektide formaati, andmete esitamist viidetena ja selliste prospektide avaldamist ning
reklaamide levitamist (29.04.2004);

Aruandeperioodi kdikide tulu- ja kulusummade vahe;

FOND-i péhikiri, mis on kehtiv Prospekti kuupédeva seisuga;

Naitaja, mis iseloomustab FOND-i varade tootlust, margitakse %-na ja arvutatakse valemina:
(perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) x 100; tuleneb ingliskeelsete sénade “Return
On Assets” esitahtedest;

Naitaja, mis iseloomustab FOND-i omakapitali tootlust, margitakse %-na ja arvutatakse valemina:
(perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) x 100; tuleneb ingliskeelsete sénade
“Return On Equity” esitdhtedest;

Naitaja, mis iseloomustab FOND-i tootlust investeeritud kapitali kohta, margitakse %-na ja
arvutatakse valemina: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) x 100;
tuleneb ingliskeelsete sdnade “Return On Invested Capital” esitahtedest;

Eriotstarbeline ihing FOND-i investeeringuteks, sh Tltarettevétjad; tuleb ingliskeelsete sénade
“Special Purpose Vechicle” esitahtedest;

UAB “Saules Miestas”, UAB “Verkiu projektas” ja SIA “ERF Maritim”;

FOND-i aktsionaride lldkoosolek, mis on FOND-i kérgeim juhtimisorgan.
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1.8 KOLMANDATELT ISIKUTELT SAADUD INFORMATSIOON JA TURUINFORMATSIOON

Kaesolevas Prospektis viidatud kolmandatelt isikutelt parinev teave on FOND-i poolt viidatud ja korrektselt
taasesitatud ning niivord, kui FOND on sellest teadlik ja suudab kolmanda osapoole avaldatud teabe pd&hjal
kinnitada, ei ole valja jaetud Uhtegi asjaolu, mis muudaks taasesitatud teabe ebatépseks vdi eksitavaks. Teatav
informatsioon turgude kohta, kus FOND ja tema Titarettevdtjad tegutsevad (kirjeldatud osas 5 “Balti kinnisvaraturu
Ulevaade ja kinnisvarafondide liigid”, pdhineb juhatuse parimal hinnangul. Kuigi kinnisvaraturu kohta parima
véimaliku hinnangu ja kinnisvaravaldkonna kohta informatsiooni esitamiseks vdetu kasutusele kdik mdistlikud
abindud, ei saa sellist informatsiooni kasitleda 16pliku ja maaravana. Investoritel on soovitav viia labi omapoolne
asjaomaste turgude anallilis vOi kaasata professionaalne ndustaja.

1.9 PROSPEKTI KATTESAADAVUS

Prospekt on registreeritud Finantsinspektsioonis ning sellega on vdimalik tutvuda FOND-i asukohas Tallinnas A.
Lauteri 5 (lll korrus) vdi Fondivalitseja kodulehel www.eften.ee véi Finantsinspektsiooni kodulehel www.fi.ee.

Prospekti kehtivusajal on FOND-i asukohas Tallinnas A. Lauteri 5 (Ill korrus) paberkandjal tutvumiseks
kattesaadavad ja vdib kontrollida jargmisi dokumente:

e FOND-i ja Tutarettevétjate asutamislepingud ja péhikirjad;

e FOND-i taotlusel mistahes eksperdi koostatud aruanded, kirjad ja muud dokumendid, esialgne
finantsteave, hinnangud ja avaldused, mille osa sisaldub v&i millele viidatakse kdesolevas Prospektis;

e FOND:-i ja Titarettevdtjate finantsteave eelmise majandusaasta kohta.
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2 KOKKUVOTE

Jagu A - Sissejuhatus ja hoiatused

Osa

Pealkiri

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Avalikustatav teave

Al

A2

Sissejuhatus ja hoiatused

Prospekti kohaldamine Aktsiate
edasimulimisel

Jagu B — Emitent

Kéesolevat kokkuvotet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning investori otsus
FOND-i Aktsiatesse investeerimise kohta peab pdéhinema Prospektil tervikuna.
Investor peab arvesse vétma, et kui ta soovib esitada seoses Prospektis sisalduva
teabega hagi kohtusse, mis ei ole Eesti kohus, peab ta kandma Prospekti tlkimise
kulud. Tsiviildiguslik vastutus tekib Uksnes nendel isikutel, kes on koostanud
kaesoleva kokkuvdtte voi selle tdlke, kuid seda uksnes juhul, kui kdesolev kokkuvéte
on eksitav, ebatapne vdi vastuolus Prospekti teiste osadega, vdi kui see ei sisalda
koos Prospekti teiste osadega olulist informatsiooni, mis on vajalik Aktsiatesse
investeerimise otsuse tegemiseks.

Ei ole asjakohane; kaesolevale Prospektile ei saa tugineda Aktsiate edasimiimisel.

Osa Pealkiri Avalikustatav teave
B.1 Arinimi FOND-i &rinimi on EfTEN Real Estate Fund Il AS.
B.2 Asukoht/ diguslik vorm/ kohalduv digus/ FOND on Eesti Vabariigis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine investeerimisfond
asutamisriik (alternatiivne investeerimisfond). FOND on kinnisvarafond. FOND ei ole garanteeritud
fond.

FOND on asutatud tahtajalisena 10-ks aastaks. Pdhikirjas satestatud juhtudel véib

FOND muutuda tahtajatuks.

B.3 Pd&hitegevusalade kirjeldus ja peamised FOND on kinnisvarafond, mille investeerimisstrateegia ja —poliitika on kirjeldatud
mdjurid, tooted ja/vdi teenused. Peamised  allpool kokkuvétte punktis B.34.
sihtturud

FOND-i tegevuse peamised mojurid:

(i) investeerimine - FOND-i tegevus on jaotatud kolme perioodi:
investeerimisperiood - 3 aastat, hoidmisperiood — 5 aastat ja valjumisperiood —
2 aastat. Investeerimisperioodi tegutsemispéhimoteteks on FOND-ile sobilike
investeeringute leidmine, tagamaks FOND-i kasv ja kavandatud maht
hoidmisperioodi alguseks;

(ii) arikinnisvaraturu likviidsus on majanduskriisi madalseisuga oluliselt paranenud,
pangafinantseeringud on kattesaadavad ja investoritel on soov paigutada kapitali
stabiilset rahavoogu tootvasse &rikinnisvarasse.

FOND-i sihtturud on Eesti, Lati ja Leedu.

B.4a Majandusharu iseloomustavad hiljutised Globaalse majanduskriisi jargselt kogesid kdik sihtturud (Eesti, Lati ja Leedu) jarsku
trendid majanduslangust. Kéesolevaks ajaks on Baltikumi kinnisvaraturg kriisist taastunud,
turu likviidsus on paranenud, mis on viinud kinnisvarahinnad tdusule.

Pangafinantseeringud on kattesaadavad ja investoritel on soov paigutada kapitali

stabiilset rahavoogu tootvasse &rikinnisvarasse.

B.5 Kontserni kirjeldus/ FOND-i roll kontsernis  FOND-i struktuur on Prospekti kuupéeva seisuga alljargnev:

Emaettevote:

FOND (EfTEN Real Estate Fund Ill AS) — asukohamaa Eesti;

Titarettevotted:

Arinimi Kinnisvaraobjekt, Asukohamaa  Osalus
tegevusala

UAB “Saules Miestas”  Saules Miestas  Leedu 100%
kaubanduskeskus, Siauliai

UAB “Verkiy  Ulonu arikeskus, Vilnius Leedu 100%

projektas”

SIA ERF Maritim Ei tegutse Lati 100%

FOND-il puuduvad sidusettevotted ja osalused muudes arilihingutes, v.a dUlal

nimetatud.

B.6 Isikud, kellel on otsene v&i kaudne osalus  Isikud, kellele kuulub rohkem kui 5% FOND-i aktsiatest Prospekti kuupdeva seisuga,

FOND-i aktsiakapitalis vdi haaledigus, mis

kuulub vastavalt Eesti digusele
avalikustamisele ning sellise osaluse
suurus. Pdhiaktsionaride haaledigus.
Otsene vdi kaudne kontroll FOND-i lle

on alljargnevad:

OU Greatway (otse 252 000 aktsiat, s.t 18,19% aktsiatest ning l&bi Altius Energia OU
50% viimasele kuuluvatest aktsiatest s.t 15 000 aktsiat ehk 1,08% aktsiatest). OU
Greatway kuulub 100% Arti Arakas’le, kes omab seeldbi vastavalt kaudset 19,27
%-list osalust FOND-is;



B.7

B.8

B.9

B.10

B.11

B.34

B.35

Valitud oluline ajalooline finantsteave.
Perioodile, mida kasitleb oluline ajalooline
finantsteave, jargneval perioodil toimunud
FOND-i finantsseisundi ja tulemuste
oluliste muutuste kirjeldus

Valitud finantsteabe pro forma

Kasumiprognoos

Markused ajaloolise finantsteabe audiitori
aruannetes

Kaibekapital

Investeerimiseesmark, -poliitika ja —
piirangud; kasutatavad instrumendid

Laenamise ja finantsvéimenduse
piirangud
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FOND-ile teadaolevalt ei kontrolli nimetatud otsese vdi kaudse osaluse omanik
FOND-i.

FOND-ile teadaolevalt ei ole aktsiondride vahel sdlmitud aktsionaride lepinguid, sh
selliseid, mille esemeks oleks nende osalus FOND-is.

Uhelgi aktsionéril ei ole teistest erinevat haaledigust.

FOND on asutatud 2015. a mais, ning kaesolevaks ajaks tegutsenud vahem kui 12
kuud. FOND-i auditeeritud 2015. Konsolideeritud majandusaasta aruanne on lisatud
Prospektile. FOND-i pohikiri ja finantsinfot sisaldavad igakuised faktilehed alates
2015 aasta augustist, kui FOND omandas esimese investeeringu, on avaldatud
Fondivalitseja kodulehel www.eften.ee

Kontserni oluline ajalooline finantsteave 06.05.15-31.12.15;
tuhandetes eurodes
Mudgitulu 1508
Puhaskasum 1492
Varade maht 38 897
Kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus varade 36 506
mahust
Kéibevara 2311
Pdhivara 36 586
Omakapital 15 345
Rahavood &ritegevusest 971
Rahavood finantseerimistegevusest 21 689
Rahavood investeerimistegevusest -20 677
Rahavood kokku 1984

*Ulaltoodud finantsinfo on auditeeritud

Votmeniditajad seisuga 31.12.2015

NAV 11,0772
ROIC, % 21,5
ROE,% 19,4
ROA,% 75
DSCR 2,8
Kasum aktsia kohta 1,39 eurot

Ei ole asjakohane; Prospektile lisatud finantsaruanne kirjeldab adekvaatselt FOND-i
finantsteavet ning puudub vajadus pro forma teabe jarele.

Ei ole asjakohane; kasumiprognoosi pole lisatud.

2015. I6ppenud majandusaasta auditeeritud konsolideeritud aruande auditeeris
FOND-i audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers. Audiitoril aruannete osas
Uhtegi markust ei olnud.

Seisuga 31.12.2015 oli FOND-i konsolideeritud kaibekapital kokku 1026 tuhat eurot.

FOND on kinnine kinnisvarafond, mille tegevuseks on investeerimine rahavoogu
tootvatesse arikinnisvaraobjektidesse vOi nendega seotud vaartpaberitesse,
kusjuures véhemalt 80% FOND-i varade vaartusest investeeritakse kinnisvarasse voi
kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse ning llejaédnud 20% vdib investeerida liksnes
Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse vdi tuletisinstrumentidesse.
FOND on vaartust lisava (,value added“) klassi kinnisvarafond, mis investeerib
keskmise kuni kdrgema riskitasemega arikinnisvarasse ja arikinnisvara
arendusprojektidesse Balti riikides.

FOND véib teha otseinvesteeringuid kinnisvarasse, samuti omandada osalusi
juriidilistes isikutes, kes omavad kinnisvara. FOND véib investeerida
tuletisinstrumentidesse Uiksnes riskide maandamise eesmargil.

FOND-i investeeringutest ei vdi investeerimisperioodi 16puks olla tle 30% FOND-i
mahust investeeritud Uhte objekti voi lihe emitendi vaartpaberitesse. FOND ei voi
investeerida tema Fondivalitseja teistesse fondidesse. Riskide hajutamise piiranguid
ei kohaldata 24 kuu jooksul FOND-i Ariregistris registreerimisest.

Riskide hajutamise piiranguid on lubatud ajutiselt mitte jérgida ka juhul, kui see on
tingitud fondivalitsejast mitteolenevatest pdhjustest.

FOND véib vétta laenu kuni 65% iga investeeringu vaartusest investeeringu tegemise

hetkel. Fondi finantskohustuste kattekordaja peab olema investeeringu tegemise
hetkel 1,2 v&i suurem.
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B.36

B.37

B.38

B.39

B.40

B.41

B.42

Jarelevalve FOND-i tegevuse lle

Investori profiil

Ule 20% (ihte alusvarasse
investeerimisega seotud riskipositsiooni
kirjeldus

Riskipositsiooni kirjeldus seoses
investeeringuga teises
Uhisinvesteerimisettevétjas

Teenuseosutajad ja neile makstavad
tasud

Fondivalitseja ja depositoorium

Puhasvaartuse arvutamise kord

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Jarelevalvet teostab Finantsinspektsioon, www.fi.ee.

FOND on méeldud Eesti flusilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks vdivad olla nii
mitte-kutselised kui kutselised investorid), kes soovivad teha keskmise riskitasemega
passiivseid investeeringuid kinnisvarasse.

FOND sobilik neile, kellel investeerimishorisont on pikaajaline. Soovituslik
investeerimishorisont on Ule kolme aasta. Seejuures peab investor FOND-i
investeerides olema valmis taluma kinnisvaraturu tsiklilisust ja muutustega
kaasnevaid riske.

Investor, kellel puudub eelnev kogemus aktsiatesse ja/vdi kinnistesse
alternatiivsetesse investeerimisfondidesse investeerimisel, peaks konsulteerima
professionaalse investeerimisndustajaga, saamaks aru investeerimisega
kaasnevatest riskidest, sh riskide ja oodatava tootluse seostest.

FOND-i poéhikirja kohaselt ei véi FOND-i investeerimisperioodi 16puks olla Uhte
alusvarasse investeeritud rohkem kui 30% FOND-i varast.

FOND-i riskipositsioonide kirjeldus:

(i) Ulonu arikeskus — 2013. aastal valminud 7-korruseline arikeskus, mis
asub aadressil Verkiu 25C, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus
kokku on 2200 m? ning arikeskuse hoone Uldpind 6756 m2. Ulonu
arikeskus moodustab 22 % FOND-i investeeringutest;

(i) Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud
kaubanduskeskus, mis asub aadressil Tilzés 109, Siauliai, Leedu
Vabariik. Maatiikkide suurus kokku on 21 094 m? ning kaubandushoone
Uldpind 47 772 m?2. Saules Miestas kaubanduskeskus moodustab 78%
FOND-i investeeringutest.

Ei ole asjakohane.

FOND-i peamised teenuseosutajad on Fondivalitseja ja depositoorium (vt allpool
kokkuvbtte punkti B.41).

FOND tasub Fondivalitsejale Valitsemistasu, mis koosneb kahest osast: pdhitasust ja
edukustasust.

Pd&hitasu on 2% investeeritud omakapitalilt aastas. PShitasu hakatakse arvestama
konkreetse kinnisvarainvesteeringu tegemise (s.t investeeringu eest tasumise)
hetkest.

Edukustasu on 20% summast, mis on FOND-i investeerimisobjekti mutigihinna véi
investeerimisobjekti  koondatud mulgi korral muidgihindade ja vastava
investeerimisobjekti ostuhinna véi investeerimisobjektide ostuhindade, ostmise
kulude ja parenduskulude ning minimaalse prognoositava investeeritud kapitali
tootlikkuse (,Hurdle rate®, mille maar on 10%) vahe. FOND-i uldkoosolek v6ib oma
otsusega otsustada edukustasu véljamaksmise ka Uksiku objekti mulgi jargselt.
Juhul, kui FOND-i investeerimisperioodi jargselt otsustatakse FOND-i pdhikirja
kohaselt FOND-i noteerimine Balti vaartpaberiturul, siis arvestatakse edukustasu
ainult juhul, FOND-i aruandeaasta viimase borsipaeva korrigeeritud sulgemishind
Uletab koikide varasemate aruandeaastate kdige kdrgemat korrigeeritud
sulgemishinda Fondi bérsil noteerimise ajal. Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta
viimase borsipdeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta vimase
bérsipdeva korrigeeritud sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga
aruandeperioodi I16pus.

FOND tasub depositooriumile depootasu, mille suurus on 10 000 eurot aastas kuni
FOND-i varade maht on vaiksem kui 33 300 000 eurot. Nimetatud varade mahu
maara Uletamisel on tasu suurus 0,03% aastas FOND-i varade mahult. Lisaks tasub
FOND vara omandamise tehingu sélmimisel tehingutasu 1 000 eurot tehingu kohta.
Depootasule lisandub kaibemaks.

Fondivalitseja EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, aadress A. Lauteri 5,
Tallinna linn, Eesti.

Depositoorium Swedbank AS, registrikood 10060701, aadress Liivalaia 8, Tallinna
linn, Eesti.

FOND-i varade puhasvaartust arvutab Fondivalitseja igakuiselt hiliemalt jargmise kuu
20. kuupaevaks.

FOND-i vara vaartus maaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole
voimalik kindlaks teha, leitakse FOND-i vara vaartus muu diglase vaartuse
maaramise meetodi alusel.

FOND-i kinnisasjade hindajaks vOib olla Fondivalitseja v&i tunnustatud
kinnisvarahindaja riikides, kus asub FOND-ile kuuluv kinnisvara.

Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise ning vajadusel erakorralise hindamise.
Korraline hindamine teostatakse kaks korda aastas: 1) majandusaasta I16pu seisuga
ja enne fondi aastaaruande audiitorkontrolli ja 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu
poolt poolaasta aruande kinnitamist.

Erakorraline hindamine, mille vajadus véib tuleneda naiteks oluliselt muutunud

turusituatsioonist, Glritulu prognoosi olulisest langusest vms pdhjusel, toimub vastava
ndukogu otsuste alusel.
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B.43

B.44

B.45

B.46

Katus-Uhisinvesteerimisettevotja
riskivastutuse avaldus

Kinnitus tegevuse alustamise kohta

Portfelli kirjeldus

Hiliseim vara netovaartus vaartpaberi
kohta

Jagu C - Vaartpaberid

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

FOND-i kdigi aktsiate puhasvaartus maaratakse FOND-i varade vaartuse alusel,
millest lahutatakse FOND-i kohustuste vaartus.

FOND-i iga aktsia puhasvaartuse arvutamiseks jagatakse FOND-i kdigi aktsiate
puhasvaartus FOND-i aktsiate arvuga.

FOND-i aktsia puhasvaartus maaratakse tapsusega kaks kohta parast koma.

FOND-i varade puhasvaartuse arvutus, samuti informatsioon puhasvaartuse
arvutamise vdimaliku peatamise kohta avaldatakse Fondivalitseja veebilehel ning
edastatakse FOND-i aktsionaridele e-posti teel aktsionadride poolt antud e-posti
aadressil hiliemalt arvestuskuule jargneva kuu 20. kuupaevaks.

Ei ole asjakohane.

FOND asutati 06.05.2015 ja registreeriti Ariregistris 10.06.2015. FOND on tegutsev
investeerimisfond.

FOND-i kinnisvaraportfell koosneb kahest kinnisvarainvesteeringust, mis kuuluvad
FOND-ile 1abi Tutarettevétjate (vt struktuuri kohta B.5):

(i) Ulonu arikeskus — 2013. aastal valminud 7-korruseline arikeskus, mis
asub aadressil Verkiu 25C, Vilnius, Leedu. Maatiikkide suurus kokku on
2200 m? ning blroohoone tldpind 6756 m2. Ulonu arikeskus moodustab
22% FOND-i investeeringutest;

(i) Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud
kaubanduskeskus, mis asub aadressil Tilzés 109, Siauliai, Leedu.
Maatiikkide suurus on 21 094 m? ning kaubandushoone Uldpind 47 772
m?.  Saules Miestas kaubanduskeskus moodustab 78% FOND-i
investeeringutest.

29.02.2016 seisuga: 11,3345 eurot (auditeerimata)

Osa Pealkiri Avalikustatav teave
C1 Vaartpaberite liik registreerimisnumber FOND-il on ainult Ghte liiki aktsiad — lihtaktsiad nominaalvaartusega 10 eurot.
FOND-i aktsiaid on registreeritud Eesti Vaartpaberite Keskregistris ISIN koodi
EE3100127242 all.
C.2 Emissiooni valuuta euro
C3 Emiteeritud ja taielikult sissemakstud FOND-i aktsiakapitali suurus on 13 852 630 eurot, mis jaguneb 1 385 263 aktsiaks.
aktsiate arv / emiteeritud ja osaliselt Aktsia nominaalvaartus on 10 eurot.
sissemakstud  aktsiate arv. Aktsia . i
nominaalvaartus. Kaigi emiteeritud aktsiate eest on téielikult tasutud.
c4 Vaartpaberitega seotud digused Aktsionaride digused on alljargnevad:
(@) digus osaleda FOND-i juhtimises — aktsionaridel on &igus osaleda FOND-i
juhtimises ja teostada oma oigusi aktsionéride uldkoosolekul, kus nad saavad
kasutada oma haaledigust teatud oluliste kiisimuste otsustamisel. Uldkoosolek on
FOND-i kérgeim juhtimisorgan;
(ii)  digus teabele — kooskdlas Eesti ariseadustikuga on aktsionaridel digus teabele
Uihingu tegevuse kohta, mida nad saavad teostada lildkoosolekul. Teabe andmiseks
kohustatud organiks on juhatus;
(iii) uute aktsiate markimise eesdigus — vastavalt Eesti ariseadustikule on FOND-i
aktsionaridel FOND-i aktsiakapitali suurendamise ja FOND-i uute aktsiate
véljalaskmisel uute aktsiate markimise eesdigus proportsionaalselt nende
olemasoleva osalusega FOND-s;
(iv) odigus dividendidele — kdikidel FOND-i aktsionaridel on digus osaleda FOND-i
kasumi jaostamisel ning saada dividende proportsionaalselt nende osalusega
FOND-s.
C.5 Vaartpaberite vaba vodrandamise Ei ole asjakohane.
piirangud
C.6 Kauplemisele vétmine/ reguleeritud turu Aktsiad ei ole noteeritud ega vdetud kauplemisele Gihelgi reguleeritud turul, samuti ei

nimetus

ole esitatud Uhtegi vastavasisulist taotlust.

FOND-i investeerimisperiood kestab kolm aastat alates FOND-i asutamisest ning
selle jargselt vdidakse FOND noteerida Balti vaartpaberiturul. Fondivalitseja teeb
Investeerimisperioodi 16ppedes FOND-i aktsiondride Uldkoosolekule ettepaneku
FOND-i noteerimiseks. Kui aktsionaride (Uldkoosolek otsustab anda loa
noteerimismenetluse algatamiseks, rakendab Fondivalitseja parimaid jdupingutusi
tagamaks FOND-i noteerimine hiljemalt Hoidmisperioodi I6puks. Kui objektiivsete
asjaolude téttu iimneb, et FOND-i ei saa noteerida v&i kui FOND-i ei dnnestu noteerida
Hoidmisperioodi |18puks, teavitab Fondivalitseja sellest asjaolust viivitamatult koiki
aktsionare. FOND-i noteerimisel muutub Fond tahtajatuks.
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C.7

Dividendipoliitika

Jagu D - Riskifaktorid

Osa

Pealkiri

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

FOND-i aktsionarile makstakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt tema
aktsiate nimivaartusele, kui see on vastavalt seadusele vdimalik ja FOND-i
Uldkoosolek vastava otsuse vastu votab. Ei ole ette nahtud eri liiki aktsiaid ega neist
tulenevaid erinevaid diguseid kasumi jaotamisel.

FOND vdib teha aktsionaridele véljamakseid ainult puhaskasumist véi eelmiste
majandusaastate jaotamata kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate
katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande alusel. Dividendi
maksmine on lubatud kdigil FOND-i tegevusperioodidel.

Dividendi méaaramisel vdetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu
tootva kinnisvara Uirimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed
miinus laenu pdhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning
voimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud poliitikast on &igus
koérvale kalduda, kui seda digustavad arengud majanduskeskkonnas véi FOND-i
majandustegevuse valjavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole
garanteeritud. Valjamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskdlastatakse
vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase séatte olemasolu puhul) FOND-i
vastavate volausaldajatega voi muude lepingupartneritega.

Avalikustatav teave

D.1

FOND-ile v6i majandusharule omased
olulised riskifaktorid

Investeerimisrisk. FOND-i Aktsiatesse tehtud investeering vdib tuua nii kasumit kui ka
kahjumit. Investeeringu sailimine ei ole garanteeritud.

Finantsrisk. Kinnisvarainvesteeringute tegemist voib oluliselt méjutada finantsrisk,
mis hdlmab endas tururiski, likviidsusriski ja krediidiriski.

Tururisk. Finantsinstrumentide diglane vaartus vdib muutuda tulenevalt turuhindade
muutusest, millel vdib olla negativne méju Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlusele.

Intressirisk. Intressimaédrade muutus ebasoodsas suunas vdib oluliselt tdsta FOND-i
ujuva intressimaaraga laenukohustustega seotud kulusid ning seetdttu mdjutada
Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlust negatiivses suunas.

Likviidsusrisk. Kontserni finantsseisundi muutus ebasoodsas suunas, mis voib
vahenda Kontserni véimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi,
ning seetdttu negatiivselt méjutada Kontserni majandustulemusi ning véhendada
kasumit voi tuua kaasa kahjumi.

Krediidirisk. Kontserni majandustegevuse tulemused soltuvad osaliselt tehingute
vastaspoolte (sealhulgas kinnisvaraobjektide Ulirnike) maksekaitumisest. Volgade
tekkimisel voib olla oluline negatiivne mdju Kontserni majandustulemustele ja
tegevuse kasumlikkusele.

Kontsentratsioonirisk. ~ Kontserni  investeeringute vaartus vdib vaheneda
investeeringute objektiks olevate varade vdi sihtturgude kontsentreerumisest
tulenevalt.

Varade hoidmise risk. FOND-i depositooriumi maksejéuetuks muutumine voib kaasa
tuua depositooriumi poolt hoitavate varade omandist ilmajadamise; samuti voib
investeeringute objektiks olev vara havineda, kaotsi minna voi kahjustada saada.

Hindamisrisk. Kontserni majandustulemused séltuvad osaliselt kinnisvara séltumatu
hindamise tulemustest. Ebadiged hindamistulemused vdivad tuua kaasa Kontserni
tegevuse kasumlikkuse véahenemise.

Huvide konflikti risk. Kuigi FOND-i péhikiri satestab teatud piirangud tehingute
tegemiseks seotud isikute vahel eesmargiga valtida huvide konflikti tekkimist, ei ole
valistatud, et selliseid tehinguid siiski tehakse. Seotud isikute vahel tehtud tehingute
tingimused ei pruugi olla vastavuses turutingimustega. Huvide konfliktist tingitud riski
realiseerumise tulemusena vdib vaheneda Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlus.

Vétmeisikutest sdltuvuse risk. Kontserni investeerimistegevuse edukus séltub FOND-
i fondijuhi ja Fondivalitseja esindajate kompetentsist ning votmeisikute lahkumine véib
omada negatiivset méju Kontserni majandustulemustele.

Reputatsioonirisk. Kontserni tegevusele vdib olulist negatiivset méju avaldada vaara
vdi eksitava informatsiooni avalikustamine Kontserni tegevuse kohta, millel vib
omakorda olla oluline negativne moju Kontserni konkurentsivdimele ja
majandustulemustele.

IT-risk. Kontsern kasutab oma igapdevases majandustegevuses infotehnoloogilisi
lahendusi, mis on riinnatavad voi voivad lakata tootamast tehniliste rikete tottu.
Rinnakute vi tehniliste rikete tottu vaib olla hairitud Kontserni igapaevane tegevus,
millel v&ib olla negatiivne mdju Kontserni majandustegevuse kasumlikkusele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk. Kuigi Kontsern teeb koéik mdistlikud
jéupingutused, et Kontserni vara oleks adekvaatselt kindlustatud, ei ole vélistatud, et
realiseerub moni risk, mille suhtes Kontsernil kindlustuskaitse puudub. Sellise riski
realiseerumine voib tuua kaasa Kontserni vara vaartuse vahenemise, mdjutada
negatiivselt Kontserni majandustulemusi ning tuua kaasa taiendavate kulude
tegemise vajaduse.
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D.3 Aktsiatega seotud olulised riskifaktorid

Jagu E — Pakkumine

Osa Pealkiri

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Keskkonnareostuse risk. Kontsern véib vastutada keskkonnareostusest tuleneva
kahju eest isegi siis, kui reostus ei ole tekkinud FOND-i vdi Titarettevétja tegevuse
voi tegevusetuse tulemusena.

Kinnisvaravaldkonna tsiklilisuse risk. Kinnisvaravaldkonna tsikliline iseloom vdib
omanda negatiivset mdju FOND-i majandustegevuse kasumlikkusele.

Lihikese tegevusajaloo risk — FOND on tegutsenud alla aasta. FOND-i
investeeringud on vaikesest arvust tulenevalt kontsentreeritumad. Luhikene
tegevusperiood voib avaldada mdju finantseerimishangetel.

Tahtaja muutumisega seotud risk — FOND on asutatud téhtajalisena 10 aastaks, kuid
FOND-i investeerimisperioodi (s.0 kolm aastat asutamisest) |[dppemise jargselt vdib
FOND muutuda tahtajatuks, mis v&ib avaldada m&ju FOND-i tootlusele.

Seadusandlik risk. Poliitilised otsused ja muudatused kehtivas diguskorras vdivad
tuua kaasa taiendavate kohustuste tekkimise Kontsernile, mis voib omakorda
negatiivselt méjutada Kontserni vara vaartust ja Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlikkust.

Investeerimiskeskkonna risk. Mis tahes FOND-i sihturu Uldine investeerimiskeskkond
vOib asjaolude t6ttu, mida FOND mdjutada ei saa, oluliselt halveneda.
Investeerimiskeskkonna oluline halvenemine véib kaasa tuua Kontserni
majandustulemuste olulise halvenemise.

Paliitiline risk. Kontserni poolt tehtud investeeringute vaartus véib oluliselt vaheneda
sihtturgudel aset leidvate poliitiliste sindmuste tagajarjel.

Konkurentsirisk. Kinnisvaraturg on konkurentsitihe turg. Tihe konkurents véib omada
negatiivset m&ju hindadele ja seega ka Kontserni majandustegevuse kasumlikkusele.

Riskide hajutamise risk. FOND-i varade investeerimisel kohaldatakse seadusest ja
FOND-i pdhikirjast tulenevaid riskide hajutamise pdhimétteid. Tuleb arvestada, et
kinnise fondi suhtes on riskide hajutamise néuded seadusest tulenevalt vdhesemad
kui avatud investeerimisfondi puhul.

Likviidsusrisk. Aktsiad ei ole noteeritud tGhelgi reguleeritud turul, mistdttu ei pruugi olla
voimalik vodrandada Aktsiaid aktsionarile sobivatel tingimustel ja ajal.

Dividendi mittemaksmise risk. FOND ei taga dividendide maksmist. Samuti voib
dividendide maksmine olla piiratud lepingutes, mille pooleks FOND on. Seega puudub
aktsionaril kindlus, et FOND dividende maksab.

Aktsiate markimisel eesdiguse kaotamise risk. Aktsiate markimise eesdiguse saab
vélistada Uldkoosoleku otsuse alusel, mille poolt on antud lle 3/4 Uldkoosolekul
esindatud haaltest. Eesdiguse valistamine vdib tuua kaasa osaluse lahjenemise.

Pakkumise tiihistamise risk. FOND-il on digus pakkumine tiihistada. Kuigi FOND teeb
kdik maistlikud jdupingutused Pakkumise edukaks labiviimiseks, ei ole valistatud, et
Pakkumine tuhistatakse.

Vahese ajaloolise finantsteabe risk - puudub pikaajaline ajalooline finantsteave, mida
investoril oleks FOND-i investeerimisel véimalik hinnata.

Osaluse vahenemise risk — FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse
lahjenemise voimalusega. Uute, jargnevate emissioonide kaigus voib FOND kaasata
kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning juhul, kui FOND-i aktsionarid ei soovi FOND-i
taiendavalt kapitali paigutada, voib FOND-i aktsionari osalus FOND-s vaheneda.

Osaluse vahenemise risk — FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse
lahjenemise voimalusega. Uute, jargnevate emissioonide kaigus voib FOND kaasata
kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning juhul, kui FOND-i aktsionarid ei soovi FOND-i
taiendavalt kapitali paigutada, voib FOND-i aktsionari osalus FOND-s vaheneda.

Avalikustatav teave

E.1 Netotulu kogusumma. Pakkumise kulude
kogusumma kavandatav suurus
(sealhulgas investorilt ndutavate kulude
kavandatav suurus)

E.2a Pakkumise pdhjused/ tulude kasutamine

Pakkumise tulu on maksimaalselt 11 037 800 eurot. Pakkumisega seotud kulud (sh
kulud Prospekti diguslikule anallusile, turustuskulud) FOND-ile jaavad alla 0,5%
Pakkumise tulust.

Kontohaldur vétab investoritelt markimisega seoses teenustasu kuni 2%
tehinguvaartusest, mis kehtib ka olemasolevatele aktsionaridele ning koikide
jargnevate pakkumiste kaigus esitatavatele markimiskorraldustele.

Nimetatud tasu lisatakse investori poolt margitavate Aktsiate hinnale.

Pakkumine  vdimaldab FOND-il kaasata raha, et jatkata FOND-i
investeerimisstrateegia elluviimist. FOND kasutab Pakkumise kaigus kaasatud raha
investeeringute tegemiseks. FOND ei ole sdlminud kokkuleppeid uute konkreetsete
investeeringute tegemiseks.
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E.3

Pakkumise tingimused

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

FOND emiteerib kuni 1 000 000 uut aktsiat (Pakutavad Aktsiad), mille igaiihe
nimivaartus on 10 eurot. Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid.
Olemasolevaid aktsiaid Pakkumise kaigus ei miida.

Pakutavad Aktsiad on FOND-i lihtaktsiad nimivaartusega 10 eurot. Uhe Aktsia
pakkumishind on 11,0378 eurot, millest 10 eurot on Aktsia nimivaartus ja 1,0378 eurot
on Ulekurss.

Pakkumises véivad osaleda kdik fulsilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on avatud
vaartpaberikonto EVK-s. Investor véib markimiskorralduse esitada esindajakonto
kaudu Uksnes siis, kui ta volitab esindajakonto omanikku kirjalikult avaldama investori
isikut EVK-le ja FOND-le.

Pakkumise periood algab 30.03.2016 ki 09.00 ja I6ppeb 15.04.2016 kl 16.00. Investor
vbib markida mis tahes koguse Aktsiaid arvestades, et margitavate Aktsiate
miinimumarv on 1000 aktsiat. Maksimumarvu ei ole kehtestatud.

FOND-i olemasolevatel aktsiondridel on eesdigus markida uusi Aktsiaid
nimivaartuses, mis on vérdne oma olemasolevate aktsiate nimivaartuste summaga.
See ei piira olemasolevate aktsionaride digust markida uusi Aktsiaid soovi korral
suuremas ulatuses voi vastupidiselt markida vahem aktsiad voi aktsiaid mitte markida.
Aktsionar voib vodrandada oma aktsiate markimise eesdiguse samadel tingimustel
kui aktsia. Pakkumise kaigus ei ole Uhelgi teisel investorite grupil (mh FOND-iga voi
Fondivalitsejaga seotud isikutel) mis tahes eeliseid voi eridigusi.

Aktsiate markimine toimub Eestis EVK kontohaldurite kaudu. Kui Ghe investori poolt
esitatakse mitu markimiskorraldust, liidetakse need jaotuse kindlaksméaaramisel
kokku ning loetakse tUiheks markimiskorralduseks.

Pakkumises osalemiseks saab Markimiskorraldusi esitada Uksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab kdik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud voi
maksmisele kuuluvad tasud. Kontohaldur vétab investoritelt markimisega seoses
teenustasu kuni 2% tehinguvaartusest.

Nimetatud tasu lisatakse investori poolt margitavate Aktsiate hinnale

Markimiskorralduse esitamisega volitab investor kontohaldurit koheselt blokeerima
tema kontol rahasumma, mis vastab margitud Aktsiate koguhinnale. Investor vdib
esitada markimiskorralduse ainult sellises summas, mis on olemas tema kontol
markimiskorralduse esitamise ajal. Investori kontol blokeeritud summa kasutatakse
Aktsiate markimistehingu arveldamiseks sellises ulatuses, milles investorile
jaotatakse Aktsiaid ning Ulejaanud ulatuses vabastatakse blokeeringust samal ajal
Aktsiate Ulekandmisega ja Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab
investor  kontohaldurit blokeerima vajaliku rahasumma markimiskorralduse
esitamisega seotud teenustasu katmiseks. Investor peab tagama piisavate rahaliste
vahendite olemasolu tema EVK vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol
markimiskorralduse esitamise hetkel.

Investor véib markimiskorralduse muuta voi tiihistada mis tahes ajahetkel enne
pakkumisperioodi 16ppu.

Aktsiate Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab markimisperioodi I16puks
markimisavaldusi rohkem kui 1 000 000 aktsia markimiseks st markimiste
kogusumma on suurem kui 11 037 800 eurot. Sellisel juhul otsustab FOND Aktsiate
jaotuse investorite vahel jargmiste pdhimdtete alusel.

Esmajarjekorras jaotatakse Aktsiad FOND-i olemasolevatele aktsionaridele vastavalt
nende markimiskorraldustele, kuid mitte rohkem, kui vastava aktsionari omandis
olevate FOND-i aktsiate kogus enne Pakkumist. Olemasolevate aktsiate kogust
Uletavas osas osalevad olemasolevad aktsiondrid Pakkumises vordselt koigi
Ulejadnud investoritega. Seejarel jaotatakse Aktsiad investorite vahel astmelise
jaotamise meetodil: FOND maarab parast markimisperioodi 16ppu kindlaks
jaotustasandid koos nendele vastavate jaotusprotsentidega. Jaotustasandite ja
nendele vastavate jaotuse protsentide kindlaksmaaramise pdhikriteeriumid on:

(a) kogundudlus pakutavate Aktsiate suhtes;
(b) markimiskorralduste suurus ja statistiline jaotus; ning
(c) markimiskorraldused esitanud investorite arv.

Koik Ulejaanud pakutavad Aktsiad, mida ei saa jaotada astmelise jaotamise meetodi
abil, jaotatakse investoritele juhuslikkuse alusel.

Liigmarkimise optsioone Pakkumise kaigus ei rakendata.

Iga investor saab teavet temale jaotatud Aktsiate arvu kohta kontohaldurilt, esitades
sellekohase paringu.

Aktsiaid ei registreerita ja nendega ei saa teha tehinguid enne Pakkumise tulemuste
avalikustamist.

Juhul, kui margitakse vahem kui 1 000 000 Aktsiat, tihistab FOND-i juhatus 15 paeva
jooksul parast markimisperioodi 16ppu need Aktsiad, mida ei ole margitud s.t
aktsiakapitali suurendatakse aluseks on markimisperioodil mérgitud Aktsiate arv.

Alamarkimisel s.t markimata jaédnud Aktsiate osas pakkumise osa tiihistamise korral

annab FOND sellest teada Fondivalitseja kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga
paevalehes.
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E.4

E.5

E.6

E.7

Pakkumise seisukohast olulised huvid/
huvide konfliktid

Isikute v6i Uhingute nimed, kes pakuvad
vaartpaberiteid mulgiks/
védrandamispiirangud; pooled ja
piirangute ajaline kestvus

Osaluse kohene lahjenemine

FOND-i poolt investorit ndutavate kulude
kavandatav suurus

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Aktsiad registreeritakse EVK-s ning kantakse investorite vaartpaberikontodele
eeldatavalt 21.04.2016 (milline kuup&ev véib muutuda), ,vaartpaberililekanne makse
vastu“ protseduuri kohaselt, samaaegselt markimissumma Ulekandmisega investori
kontolt FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse Ariregistrig eeldatavalt 05.05.2016
(milline kuupdev vdib samuti muutuda). Aktsiakapitali Ariregistris registreerimise
paevast tekivad ka aktsionari digused.

FOND avalikustab Pakkumise tulemused ja Aktsiakapitali suurendamise
Fondivalitseja kodulehel ning Uhes (Uleriigilise levikuga paevalehes hiliemalt
10.05.2016 (milline kuupéev voib samuti muutuda).

FOND-il on digus Pakkumine osaliselt voi taielikult tihistada igal ajal kuni Aktsiate
jaotamiseni ja Ulekandmiseni investoritele. Pakkumise tiihistamisest antakse teada
Fondivalitseja kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga paevalehes. Kui Pakkumine
vOi osa Pakkumisest tiihistatakse kooskdlas kaesolevas Prospektis satestatud
tingimustega, voi kui investori markimisavaldus lukatakse tagasi voi kui jaotatud
Aktsiate arv erineb margitud Aktsiate arvust, vabastab kontohaldur investori
rahakontol reserveeritud vahendid v8i osa nendest (summa, mis Uletab jaotatud
Aktsiate eest tehtud makset ja markimisega seotud kulusid) 21.04.2016 voi sellele
lahedasel kuupdeval. FOND ei vastuta summa vabastamise ega vabastatud
vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid olid reserveeritud.

Ei ole asjakohane; puuduvad Pakkumise seisukohast olulised huvid v&i huvide
konfliktid.

Ei ole asjakohane; Pakkumise kaigus pakutakse ainult uusi aktsiaid. Pakkumise
kaigus omandatud aktsiate suhtes ei ole vd6randamispiiranguid ning ka
olemasolevad aktsionarid ei ole seotud mis tahes kokkulepetega, mis piiraks nende
digust olemasolevaid aktsiaid vodrandada.

Olemasolevate aktsionaride osalus aktsiakapitalis moodustab parast Pakkumist 58%
FOND-i aktsiakapitalist eeldusel, et Pakkumise tulemusena emiteeritakse 1 000 000
uut aktsiat nimivaartusega kokku 10 000 000 eurot ja olemasolevad aktsionarid
Pakkumise kaigus aktsiaid ei margi.

Investorilt ndutavate kulude kavandatav suurus on kirjeldatud ulal punktis E.1.

16



EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

3 RISKID

FOND-i investeerimine ja FOND oma tegevuses on avatud erinevatele riskidele s.t FOND-i vara investeerimisega
kaasnevad alati mitmesugused riskid, mis vdivad kas iseseisvalt vdi koosmdjus avaldada ebasoodsat méju FOND-
i vOi tema Tutarettevotjate tegevusele ja FOND-i aktsiondride investeeringu vaartusele véi mojutada aktsiate
realiseeritavust.

Lisaks alljargnevalt Prospektis nimetatutele vdib esineda riske, mis ei ole FOND-ile hetkel teada v6i mida FOND
peab hetkel ebaoluliseks, kuid mis voivad samuti avaldada mdju FOND-ile, Titarettevdtjatele voi FOND-i aktsiate
hinnale.

3.1 FOND-I INVESTEERIMISEGA KAASNEDA VOIVAD RISKID

FOND-i investeeringud véivad FOND-i aktsionaridele tuua nii kasumit kui kahjumit. FOND-i tehtud investeeringu
sdilimine ei ole garanteeritud. Negatiivsete asjaolude kokkulangemisel vdivad riskid realiseeruda ning nende mdju
voib olla FOND-i tegevusele niivdrd suur, et aktsionar vdib kaotada olulise osa oma investeeringust. Riskide mdju
ulatust ei ole taielikult véimalik ette prognoosida ning see voib ebasoodsatel oludel olla suurem, kui tavaliselt vdib
sellist tlipi fondide puhul eeldada (vt ka kinnisvarafondide klassifikatsiooni Prospekti osas 5 ,Balti arikinnisvaraturu
Ulevaade ja kinnisvarafondide liigid*).

FOND-i investeerimisel tuleb arvestada, et FOND-i eelmiste perioodide tootlus ega edaspidi tegevuse ajalugu ei
tahenda ei nlildd ega tulevikus lubadust ega viidet FOND-i jargmiste perioodide tootluse véi tegevuse eesmarkide
saavutamise kohta.

Enne FOND-i aktsiate omandamise vdi vborandamise otsuse tegemist tuleb hoolikalt tutvuda k&esoleva
Prospektiga.

3.2 FONDILE, TUTARETTEVOTJATELE JA KONTSERNI TEGEVUSVALDKONNALE OMASED
RISKID

Peamisteks FOND-i ja Tutarettevétjate tegevusega, sh tegevusvaldkonnaga seotud riskideks on jargmised riskid:

Finantsrisk on risk, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hdlmates endas tururiski,
likviidsusriski ja krediidiriski, mis vbivad kahandada FOND-i finantsvdimekust vbi vahendada investeeringute
vaartust.

Tururisk on finantsinstrumentide diglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni
finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mojutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid.
Peamine nimetatud finantsinstrumente mojutav tegur on intressirisk. Tururiski realiseerumine véib vahendada
Kontserni varade vaartust, millel vdib omakorda olla negatiivne m&ju FOND-i tehtud investeeringu tootlusele.

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimaarade
muutusest. Turu intressimdarade muutus mdjutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimdaraga
laenukohustusi. Intressimdarade muutus ebasoodsas suunas vdib mojutada FOND-i aktsiatesse tehtud
investeeringu tootlust negatiivses suunas.

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

- Uliritulu vihenemine véi volatiilsus, mis vihendab Kontserni véimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus UUripindadel;

- Varade realiseerimise aja ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

- Finantseerimisstruktuur.

FOND-i eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et FOND-i kinnisvarainvesteeringute tegemisel, sh
Tutarettevotjates, kaasatakse vodrkapitali kuni 65% investeeringu soetusmaksumusest investeeringu tegemise
hetkel ning et FOND-i v6i SPV vdla kattekordaja oleks investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2. FOND-i
finantseerimispoliitika naeb ette, et laenulepingud voorkapitali kaasamiseks sélmitakse pikaajalisena, arvestades
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kinnisvaraobjekte koormavate Uurilepingute maksimaalse pikkusega. Likviidsusriski realiseerumine vdib negatiivselt
mojutada FOND-i majandustulemusi ning vahendada kasumit vdi tuua kaasa kahjumi.

Krediidiriski (hdlmab tehingu vastaspoole riski) all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte
suutmatusest taita oma kohustusi Kontserni ees. Kontsern on krediidiriskile avatud tulenevalt oma aritegevusest
(peamiselt nduetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha ning
deposiitide kaudu. Kontserni tegevus krediidiriskist tulenevate rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise
riski minimiseerimiseks seisneb igapdevases klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab
operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Uutes sblmitavates Uurilepingutes ndhakse enamikel juhtudel ette
Udrimaksete tasumine kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning
rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks finantseerimislepingute maksete tegemise paeval. Samuti ndhakse
enamikes Udrilepingutes ette tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on Kontsernil digus ulrniku
maksejouetuse tulemusel tekkinud vdlgnevusi kustutada.

FOND (tegutsedes vastavalt asjaoludele kas otse vdi asutatud voi tulevikus asutatavate SPV-de kaudu) kavatseb
sbélmida Udrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline
anallils kavatsetakse teha enne uurilepingu s6lmimist. Juhul, kui selgub, et on oht Glrniku maksevdimetuks
muutumiseks, hinnatakse iga potentsiaalset nduet individuaalselt ning vajadusel otsustatakse nduete
ebatbenioliselt laekuvaks kandmine. Uldiselt kavatsetakse hinnata maksetéhtaega iile 180-p&eva iiletanud nduded
ebatbenaoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Fondivalitsejal on piisavalt kindlust ndude laekumise osas vdi on néude
laekumiseks sdlmitud maksegraafik. Krediidiriski realiseerumisel véib olla oluline negatiivne méju Kontserni
majandustulemustele ja tegevuse kasumlikkusele.

Kontsentratsioonirisk — risk, et investeeringute vaartus voib vaheneda varade vdi turgude kontsentreerumisest.
Kontsentratsiooniriski kavatsetakse vadhendada investeeringuid erinevate piirkondade ja &risegmentide vahel
jaotades.

Varade hoidmise risk — risk, et FOND-i depositoorium voib muutuda maksejéuetuks, mis vbib kaasa tuua
depositooriumi poolt hoitavate varade omandist iimajaamise; samuti risk, et varad havivad voi kaovad vdi leiab aset
mis tahes muul moel varade vaarkasutus (nt vargus). Riski saab maandada pideva partnerite tegevuse jalgimise ja
aruandluse ndudmisega. Lisaks kindlustatakse Kontserni kdik kinnisvarainvesteeringud.

Hindamisrisk. Kontserni kinnisvara hindab kinnisvara hindaja vdi Fondivalitseja. Kontserni kinnisasjade hindamise
puhul on eesméargiks saada hinnatavaks vaartuseks turuvaartus. Hindamisaruannete koostamisel Iahtutakse teatud
eeldustest, mis vbivad osutuda ebadigeteks ja mis omakorda vdivad avaldada negatiivset mdju Kontserni
majandustulemustele, sh FOND-i kasumlikkusele. Naiteks Kontserni investeerimisobjektide eksklusiivsus voi
kinnisvarainvesteeringut omava SPV-ga kauplemine mittereguleeritud vaartpaberiturul véib raskendada hindamist.
Lisaks voib Kontserni kinnisvara turuvaartus omandamise jargselt muutuda mélemas suunas asjaolude téttu, mis ei
ole FOND-i ega Fondivalitseja poolt kontrollitavad.

Huvide konfliktide risk. Huvide konflikt on olukord, kus isiku (Fondivalitseja, depositoorium, klient jne) huvid on
vastuolus FOND-i vdi Tutarettevdtja huvidega. Naiteks tehingud Fondivalitsejaga seotud isikutega, Fondivalitseja
juhtide voi todtajate konflikised motivatsiooniskeemid vdi séltumatu varahoidja kuulumine Fondivalitsejaga samasse
gruppi. Riski maandamiseks on FOND-i p&hikirjas satestatud keeld FOND-il omandada varasid Fondivalitsejalt,
selle juhatuse voi ndukogu liikkmetelt, selle audiitoritelt, FOND-i fondijuhtidelt vdi to6tajatelt ega isikutelt, kellel on
eespool nimetatud isikutega hine arihuvi, ega teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Erandina on
varade omandamine fondivalitsejalt ja teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt lubatud seaduses
satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu heakskiidul. Samuti FOND ei vdi vodrandada oma varasid
Fondivalitsejale, selle juhatuse v6i ndukogu liikmetele, selle audiitoritele, FOND-i fondijuhtidele vdi t66tajatele ega
isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega Uhine &rihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele
fondidele. Erandina on varade voérandamine Fondivalitsejale ja teistele fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele
lubatud seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu heakskiidul. FOND ei vdi omandada ega omada osalust
Fondivalitsejas voi selle tutarettevotjas. Huvide konfliktist tingitud riski realiseerumise tulemusena vdib vaheneda
FOND-i aktsiatesse tehtud investeeringu tootlus.

Votmeisikutest soltumise risk — Kontserni edu séltub FOND-i fondijuhi, Tutarettevdtjate juhtide ja Fondivalitseja
vbétmeisikute kompetentsist ning nende lahkumine v6ib majandustulemustele negatiivset méju avaldada. Sellist riski
kavatsetakse vahendada labi olulise informatsiooni jagamise ja meeskonnatdd, jarelkasvu koolitamise ja teadmiste
jagamise ning Fondivalitseja tegevuse pideva jalgimise.
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Reputatsioonirisk — risk Kontserni mainele, mis mdjutab Kontserni negatiivselt avalikkuse, investorite ja partnerite
silmis sdltumata selle info vastavusest tegelikkusele ning seelabi vdib vahendada Kontserni konkurentsivdimet ja
vahendada sissetulekuid. Maineriski kavatsetakse vahendada turul labipaistva ning avatud, ausa tegutsemise ning
piisava avalikkuse teavitamise labi.

IT-risk — risk Fondivalitseja infoslsteemide osas, sh rinnakud e-kanalite vastu ja tehnilised rikked. IT-riski
kavatsetakse vahendada luues ettevdtte suurust arvestavad piisavad ja vajalikud andmeturbeststeemid ning
tootades valja alternatiivsed vbimalused tegevuse jatkamiseks e-kanalite kasutamise katkemise korral. Riinnakute
voi tehniliste rikete tdttu voib olla hairitud Kontserni igapéevane tegevus, millel vaib olla negatiivne mdju Kontserni
majandustegevuse kasumlikkusele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk - Kontserni kinnisvarainvesteeringud kindlustatakse erinevate
kahjuliikide vastu, kuid vaatamata sellele vdib esineda risk, et sélmitud kindlustuslepingud ei kata ko&iki riske
(kindlustuslepingute piiratus), nt juhul, kui kindlustusriski ei kindlustata vdi on selle eest maksmisele kuuluv tasu
ebamadistlikult kulukas vorreldes riski esinemise tdendosusega. Fondivalitseja poolt korraldatavad kindlustushanked
hélmavad tavaparaselt Kontserni tegevusvaldkonnas kinnisvarainvesteeringute kindlustamisel kindlustatavaid riske,
kuid vaatamata sellele ei pruugi see olla piisav ning voib tuua kaasa Kontserni vara vaartuse vahenemise,
negatiivselt mdjuda finantstulemustele voi tuua kaasa taiendavate kulude tegemise vajaduse.

Keskkonnareostuse risk —risk, et Kontserni poolt omandatavatel kinnistutel voidakse avastada keskkonnareostus.
Keskkonnakaitset puudutavate digusaktide kohaselt vastutab omanik sageli ka sellistel juhtudel, kui kinnisasi oli
reostatud juba enne omandamist ning omanik ei teadnud seda omandamise ajal. Riski maandamiseks kavatsetakse
nduda kinnistu omandamise ettevalmistamise etapis auditi Iabiviimisel mudjalt sellekohast informatsiooni ning
muugilepingus kinnitust reostuse puudumise kohta. Vaatamata sellele ei pruugi see olla piisav ning hilisema
reostuse avastamise korral ei pruugi olla véimalik sellest tulenevate néuete realiseerimine miulja vastu.

Kinnisvaravaldkonna tsiiklilisuse risk — kinnisvarasektorile on omane tsiiklilisus ning kinnisvaratehingute arv voib
oluliselt erineda soltuvalt sellest, millises faasis tsiikkel on. Finantskriisile jargnenud languse jarel on kinnisvaraturg
taas hoogu sisse saamas ning kasvanud on osta soovivate investorite arv. Hinnad vdivad seega hakata taas
tbusma, millele voib jargneda ka turu Ulekuumenemine, mis vdib mdjutada Kontserni majandustegevuse
kasumlikkust negatiivses suunas.

Liihikese tegevusajaloo risk — FOND on tegutsenud alla aasta. FOND-i investeeringud on eeltoodust ja
investeeringute vaikesest arvust tulenevalt kontsentreeritumad. Lihikene tegevusperiood voib avaldada moju
finantseerimishangetel. FOND-i llihikese tegevusajaloo riski vahendatakse |abi Fondivalitseja pikaajalisema
kogemuse ja professionaalse tegevuse Kontserni varade valitsemisel.

Tahtaja muutumisega seotud risk — FOND on asutatud tahtajalisena 10 aastaks, kuid FOND-i
investeerimisperioodi (s.0 kolm aastat asutamisest) |[dppemise jargselt voib tildkoosolek votta vastu otsuse  FOND-
i noteerimiseks borsil. Sellisel juhul muutub FOND tahtajatuks, mis vdib avaldada mdju FOND-i tootlusele.

3.3 POLIITILISED, MAJANDUSLIKUD JA OIGUSLIKUD RISKID

Seadusandlik risk tuleneb poliitiliste otsuste ja/vdi digusvaldkonna voimalikest muudatustest, sh maksudigus,
investeerimist puudutavad odigusaktid, mis vdivad oluliselt muutuda ning mdéjuda negatiivselt Kontserni vara
vaartusele voi vahendada investorite ootusi tootlustulemuste suhtes.

Investeerimiskeskkonna risk — Uhe konkreetse riigi vdi majanduspiirkonna risk, mis vdib realiseeruda riigi
majanduse olulises ulatuses halvenemise ndol. Tururiski kavatsetakse vahendada, investeerides kindlama ja
stabiilsema poliitilise, majandusliku ja juriidilise keskkonnaga riikidesse. Investeerimiskeskkonna oluline
halvenemine vdib kaasa tuua Kontserni majandustulemuste olulise halvenemise.

Poliitiline risk — risk, et riigis voi piirkonnas, kuhu vdi kus asuvatesse ja tegutsevatesse SPV-sse on FOND-i varad
investeeritud, toimuvad olulised (poliitilised) sindmused, mille tulemused investeeringud kaotavad osaliselt voi
taielikult oma vaartuse. Poaliitilise riski vdhendamiseks hajutatakse investeeringuid riikide vahel.

Konkurentsirisk — Kontsern tegutseb kinnisvaraturul tiheda konkurentsi tingimustes, mis voib omada negatiivset
moju Kontserni tegevusele ja kasumlikkusele.

Riskide hajutamise risk — FOND-i varade investeerimisel kohaldatakse seadusest ja FOND-i péhikirjast tulenevaid
riskide hajutamise pdhimétteid, sh investeerimist 1abi Tutarettevotjate. Tuleb arvestada, et kinnise fondi suhtes on
riskide hajutamise nduded seadusest tulenevalt vahesemad kui avatud investeerimisfondi puhul.
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3.4 RISKID, MIS ON SEOTUD AKTSIATE JA PAKKUMISEGA

Aktsiate likviidsuse risk. Kuigi aktsiad on vabalt vodrandatavad, ei kaubelda FOND-i aktsiatega reguleeritud
aktsiaturul ning FOND-i aktsiad ei pruugi olla likviidsed. Seega ei pruugi FOND-i investoril olla véimalik mida aktsiaid
soovitud hinnaga voi nii kiiresti voi sellele isikule, kui kavatses. Lisaks tuleb arvestada, et Aktsiad ei ole registreeritud
mitte Uhegi teise riigi digusaktide alusel Uheski teises riigis, millest vdivad tuleneda piirangud Aktsiate védrandamisel
ning see voib avaldada méju Aktsiate likviidsusele. Samuti ei ole FOND-il kohustust Aktsiaid tagasi osta.

Dividendi mittemaksmise risk. Dividendi maksmine on lubatud kdigil FOND-i elutsuikli perioodidel, kuid see ei ole
investorile tagatud ja investorid ei pruugi dividende saada soovitud suuruses vdi Uldse mitte. Dividendi tasumine
sOltub FOND-i ja TUtarettevdtjate majandustulemustest ning ei pruugi olla véimalik isegi juhul, kui FOND-i finantsseis
seda vOimaldaks, nt laenulepingutest tulenevate piirangute téttu voi tulenevalt juhtkonna hinnangust FOND-i
valjavaadete ja riskide kohta. Samuti voib FOND-i Gldkoosolek otsustada kasumist dividende mitte maksta juhul, kui
FOND-i finantsseis seda vdimaldaks.

Aktsiate markimisel eesdiguse kaotamise risk — FOND-i aktsiakapitali suurendamisel on FOND-i aktsionaridel
eesdigus markida uusi aktsiaid vordeliselt oma aktsiate nimivaartuste summaga. Aktsionaride eesdiguse voib
valistada Uldkoosoleku otsusega, mille poolt on antud vahemalt 3/4 (kolm neljandikku) tldkoosolekul esindatud
haaltest. Taiendavate aktsiate emiteerimise tulemusel, kui seniste aktsionaride eesbigus valistatakse, vdib
vaheneda nende osalus FOND-i aktsiakapitalis.

Pakkumise tiihistamise risk — kuigi FOND ja Fondivalitseja teevad kdik, et Pakkumine oleks edukas, et saa FOND
ega Fondivalitseja tagada Pakkumise edukust. Investorid ei pruugi saada margitud aktsiaid. FOND-il on digus
Pakkumine tihistada.

Vdhese ajaloolise finantsteabe risk - FOND on tegutsenud vahem kui aasta ja seega puudub pikaajaline
ajalooline finantsteave, mida investoril oleks FOND-i investeerimisel véimalik hinnata.

Osaluse lahjenemise risk — FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse lahjenemise vdimalusega.
FOND-i investeeringute tegemiseks kaasatakse kapitali vastavalt vajadusele. Uute, jargnevate emissioonide kaigus
uute aktsiate emiteerimisel vdib FOND kaasata kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning juhul, kui FOND-i aktsionarid
ei soovi FOND-i taiendavalt kapitali paigutada, véib FOND-i aktsionari osalus FOND-is vaheneda.
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4 PAKKUMINE

Vastavalt 23.03.2016. a FOND-i ndukogu otsusele soovib FOND suurendada oma aktsiakapitali maksimaalselt 10
000 000 euro vdrra kuni 23 852 630 euroni uute Aktsiate emiteerimise teel. Aktsiakapitali suurus kaesoleval hetkel,
s.t enne Pakkumist, on 13 852 630 eurot.

FOND pakub FOND-i Aktsiaid avalikult mulgiks Eestis fuUsilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks vdivad olla nii
mitte-kutselised kui kutselised investorid). Pakkumine viiakse 1abi kooskdlas Eestis kehtivate digusaktidega.

Pakkumise korraldajaks on FOND. Seejuures Prospekti registreerimise haldusmenetluses ja FOND-i turustamisel
esindab FOND-i Fondivalitseja. FOND-i Aktsiate markimine toimub Eesti Vaartpaberikeskuse (edaspidi EVK)
kontohaldurite kaudu. Uhelgi nimetatud isikul ei ole kohustusi tagada Pakkumise edukust v&i Aktsiate markimist
teatud ulatuses (nn underwriting).

FOND-il on &igus Prospekti kehtivuse jooksul pakkuda FOND-i aktsiaid korduvalt, koostades vajadusel Prospekti
lisa. Jargmised Prospekti alusel korraldatavad FOND-i aktsiate avalikud pakkumised vdivad toimuda nii Eestis, Latis
kui Leedus, eeldusel, et FOND taidab vastavas riigis kehtivad tingimused avaliku pakkumise korraldamiseks. FOND
ei valista uute aktsiate pakkumist ka mitte-avalikult ainult kutselistele investoritele Eestis, Latis ja/vdi Leedus. FOND-
i uute aktsiate pakkumise eelduseks on FOND-i aktsionaride Uldkoosoleku voi pdhikirjas maaratud korras néukogu
otsus selliste uute aktsiate emiteerimise kohta.

41 PAKUTAVAD AKTSIAD

Pakutavad Aktsiad FOND-i lihtaktsiad, mille igatihe nimivaartus on 10 eurot.

Aktsiate pakkumishind Uhe Aktsia pakkumishind on 11,0378 eurot, millest 10 eurot on Aktsia nimivaartus ja 1,0378 eurot
Ulekurss.

Emissiooni ja Pakkumise maht FOND emiteerib kuni 1 000 000 uut aktsiat, mille nimivaartus on kokku kuni 10 000 000 eurot.

Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid; olemasolevaid aktsiaid Pakkumise kaigus ei
miitda. Emissiooni tegelik maht vdib olla vaiksem (vt allpool Prospekti punkti 4.2 ,Pakkumise
labiviimine* alapunkti ,Alamarkimine ja pakkumise tihistamine®).

Aktsiatest tulenevad digused Aktsia annab aktsionarile diguse osaleda FOND-i aktsionaride uldkoosolekul ning alates 2016.
majandusaastast kasumi jagamisel ja FOND-i I6petamisel FOND-i allesjaanud vara jaotamisel, samuti
muud seaduses ja pohikirjas ettendhtud digused. Aktsiatest tulenevad digused on tapsemalt
kirjeldatud Prospekti punktis 6.3 (,FOND-i aktsiad ja nendega seotud digused").

Pakutavates Aktsiatest tulenevate diguste FOND-i aktsiakapitali suurendamine jéustub selle registreerimisel Ariregistris. Sellest kuupaevast
tekkimise aeg tekivad ka kdik Aktsiatest tulenevad aktsionari digused. Aktsiakapitali suurendamise registreerimise
eeldatav aeg on 05.05.2016.

Emiteeritavad Aktsiad annavad diguse saada dividendi alates 2016. majandusaasta eest s.t 2015.
majandusaasta kasumi jaotamisel pakutavad Aktsiad ei osale. Dividendide maksustamise kohta vaata
lisaks Prospekti punktis 9.2 (,Dividendide maksustamine®).

Aktsiate registreerimine Aktsiad registreeritakse Eesti vaartpaberite keskregistris.

4.2 PAKKUMISE LABIVIIMINE

Pakkumise periood (Aktsiate Pakkumise periood algab 30.03.2016 kI 09.00 ja I6ppeb 15.04.2016 kI 16.00.

markimise periood)

Aktsiate pakkumise viis Avalik pakkumine on suunatud kdigile fliusilistele ja juriidilistele isikutele Eestis. Kéesoleva Prospekti
mottes loetakse isik “Eestis olevaks”, kellel on avatud vaartpaberikonto EVK-s.

Markimise koguselised piirmaarad Investor v8ib markida mis tahes koguse Aktsiaid arvestades toodud miinimumarvu. Margitavate Aktsiate
miinimumarv on 1000 aktsiat. Maksimumarvu ei ole kehtestatud.

Pakkumises osalemise eeldused; Pakkumises vdivad osaleda kdik fulsilised ja juriidilised isikud, kellel on avatud vaartpaberikonto EVK-s.

tlupinvestori kirjeldus Juhul, kui isikul ei ole vaartpaberikontot, saab investor enne Aktsiate markimist vaartpaberikonto avada

Ukskdik millises Eestis tegutsevas pangas e. kontohaldurpangas. Konto avamiseks taidab investor
pangas viimase poolt ndutavad ja vajalikud dokumendid ning panga to6taja sisestab Eesti vaartpaberite
keskregistrisse investori andmed.

FOND on sobilik nii kutselisele kui mitte-kutselistele investorile, kes soovib teha keskmise riskitasemega
passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Kuna FOND-i investeeringud on pikaajalised, on FOND sobilik
neile, kellel investeerimishorisont on pikaajaline. Soovituslik investeerimishorisont on ile kolme aasta.
Seejuures peab investor FOND-i investeerides olema valmis taluma kinnisvaraturu tsiklilisust ja
muutustega kaasnevaid riske.

Investor, kellel puudub eelnev kogemus aktsiatesse ja/vdi kinnistesse alternatiivsetesse

investeerimisfondidesse investeerimisel, peaks konsulteerima professionaalse investeerimisndustajaga,
saamaks aru investeerimisega kaasnevatest riskidest, sh riskide ja oodatava tootluse seostest.
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Aktsiate markimise kord

Markimiskorralduste muutmine ja
tihistamine

Aktsiate eest tasumise kord ja tahtaeg

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Investorid vdivad esitada Aktsiate markimiskorraldusi Pakkumise perioodi jooksul. Pakutavate Aktsiate
markimiseks peab investoril olema vaartpaberikonto EVK-s.

Investor vaib markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu ainult siis, kui ta volitab esindajakonto
omanikku kirjalikult avaldama investori isikut EVK registripidajale ja FOND-le. Esindajakonto kaudu
esitatud markimiskorraldusi vdetakse jaotamisel arvesse ainult siis, kui esindajakonto omanik on
tegelikult kirjalikus vormis avaldanud investori isiku ning selle isiku elu- voéi asukoha ja isiku-voi
registrikoodi. Investor véib markimiskorralduse esitada isiklikult vdi esindaja kaudu, keda investor on
volitanud seaduses satestatud vormis markimiskorraldust esitama.

Aktsiate markimine toimub Eestis EVK kontohaldurite kaudu.

EVK kontohaldurite nimekiri on EVK veebilehel https://www.e-
register.ee/et/kontohaldurile/kontohaldurite-nimekiri/

Markimiskorralduste esitamiseks tuleks investoril p66rduda oma vaartpaberikonto kontohalduri poole
vottes Uhendust kliendihalduriga telefoni teel v&i elektrooniliste kanalite kaudu véi muul investori
kontohalduri poolt pakutaval meetodil.

Iga investor peab tagama, et tema poolt esitatud markimiskorralduses sisalduvad andmed on &iged,
taielikud ja Uheselt moistetavad. FOND-il on digus tagasi likata puudulik, ebakorrektne voi ebaselge
markimiskorraldus.

Markimiskorralduse esitamisega investor:
1) ndustub Pakkumise tingimustega;

2) ndustub, et Pakkumine ei ole kasitletav oferdina Aktsiate muulgilepingu séimimiseks ning
markimiskorralduse esitamine ei loo FOND-i ja investori vahel siduvat muilgilepingut;

3) ndustub, et markimiskorralduse esitamisega voétab investor kohustuse tasuda temale jaotatud
Aktsiate eest kuni markimisekorralduses toodud summani;

4) ndustub, et temale vbidakse jaotada vahem Aktsiaid, kui on margitud markimiskorraldusel;
5) annab ndusoleku edastada markimiskorraldus EVK-le;

6) volitab kontohaldurit ja EVK-d vajadusel muutma investori markimiskorralduses toodud andmeid
vastavalt Aktsiate jaotamise tulemusele, vaartpaberite arvu ja tehingusummat vastavalt Pakkumise
tingimustele.

Markimiskorraldus peab sisaldama jargmiseid andmeid:

Vaartpaberikonto omanik: Investori nimi

Vaartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Vaartpaber: EfTEN Real Estate Fund Ill aktsia tdiendav 2

ISIN kood: EE3802127243

Vaartpaberite arv: Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib markida

Hind (aktsia kohta): 11,0378 eurot

Tehingu hind: Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib markida,
korrutatuna Aktsiate hinnaga

Tehingu vastaspool: EfTEN Real Estate Fund Ill AS

Tehingu vastaspoole 99102006845

vaartpaberikonto:

Tehingu vastaspoole kontohaldur: Swedbank AS

Tehingu vaartuspaev: 21.04.2016

Tehingu liik: ,ost*

Tehingu arveldamine: ,makse vastu“

Markimiskorraldus tuleb esitada hiljemalt Pakkumisperioodi I6puks. Kui Ghe investori poolt esitatakse
mitu markimiskorraldust, liidetakse need jaotuse kindlaksmaaramisel kokku ning loetakse Uheks
markimiskorralduseks. Pakkumises osalemiseks saab Markimiskorraldusi esitada Uksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab kdik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud véi maksmisele kuuluvad
tasud.

Investor vdib markimiskorralduse muuta vdi tihistada mis tahes ajahetkel enne pakkumisperioodi I6ppu.
Selleks tuleb pooérduda investori kontohalduri poole. Kéik markimiskorralduse muutmise voi
tiihistamisega seoses tekkivad kulud kannab investor.

Markimiskorralduse esitamisega volitab investor oma kontohaldurit koheselt blokeerima tema kontol
rahasumma, mis vastab margitud Aktsiate koguhinnale. Investor voib esitada markimiskorralduse ainult
sellises summas, mis on olemas tema kontol méarkimiskorralduse esitamise ajal. Investori kontol
blokeeritud summa kasutatakse Aktsiate markimistehingu arveldamiseks sellises ulatuses, milles
investorile jaotatakse Aktsiaid, ning Ulejaédnud ulatuses vabastatakse blokeeringust samal ajal Aktsiate
tlekandmisega ja Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab investor kontohaldurit
blokeerima vajaliku rahasumma markimiskorralduse esitamisega seotud teenustasu katmiseks. Investor
peab tagama piisavate rahaliste vahendite olemasolu tema EVK vaartpaberikontoga seotud
arvelduskontol markimiskorralduse esitamise hetkel.
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Liigmarkimine ja Aktsiate jaotamine

Pakkumise tulemustest teatamine

Alamérkimine ja pakkumise
tihistamine

Aktsiate markimise eesdigus

Aktsiate registreerimine ja
tlekandmine

Aktsiate omandamisega seotud
investori kulud ja tasud

Pakkumise tuhistamine

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Aktsiate avalik Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab markimisperioodi |6puks
markimisavaldusi rohkem kui 1 000 000 aktsia markimiseks, st markimiste kogusumma on suurem Kui
11 037 800 eurot.

Liigmarkimise korral otsustab FOND Aktsiate jaotuse investorite vahel jargmiste péhimdtete alusel.

Esmajarjekorras jaotatakse Aktsiad FOND-i olemasolevatele aktsiondridele vastavalt nende
markimiskorraldustele, kuid mitte rohkem, kui vastava aktsionari omandis olevate FOND-i aktsiate kogus
enne Pakkumist (ehk iga olemasolev aktsionar vdib eelisjarjekorras kahekordistada oma osalust FOND-
is, markides vastava arvu Aktsiaid). Olemasolevad aktsionarid vivad markida ka rohkem uusi Aktsiaid,
kui on nende omandis olevate olemasolevate aktsiate kogus enne Pakkumist, kuid nendel ei ole
markimise eesdigust olemasolevate aktsiate kogust lletavas osas. Olemasolevate aktsiate kogust
Uletavas osas osalevad olemasolevad aktsionarid Pakkumises vordselt kdigi Ulejaanud investoritega.

Pérast Aktsiate jaotamist olemasolevatele aktsionaridele eesdiguse alusel jaotatakse Aktsiad investorite
vahel astmelise jaotamise meetodil. Astmelise jaotamise meetod seisneb selles, et FOND maarab parast
markimisperioodi I6ppu kindlaks jaotustasandid koos nendele vastavate jaotusprotsentidega.

Iga markimiskorralduse tehingusumma jagatakse osadeks: nt jadb Uks osa allapoole esimest tasandit
(sellest osast aktsepteeritakse x%), teine osa jadb esimese ja teise tasandi vahele (sellest osas
aktsepteeritakse y%), kolmas teisest tasandist tilespoole (sellest osast aktsepteeritakse z%) jne.

Jaotustasandite ja nendele vastavate jaotuse protsentide kindlaksmaaramise pohikriteeriumid on:
(a) kogundudlus pakutavate Aktsiate suhtes;

(b) méarkimiskorralduste suurus ja statistiline jaotus; ning

(c) markimiskorraldused esitanud investorite arv.

Koik Ulejadnud pakutavad Aktsiad, mida ei saa jaotada eelpool kirjeldatud astmelise jaotamise meetodi
abil, jaotatakse investoritele juhuslikkuse alusel.

Liigmarkimise optsioone Pakkumise kaigus ei rakendata.

FOND avalikustab Pakkumise tulemused Fondivalitseja kodulehel ning Ghes Uleriigilise levikuga
paevalehes hiljemalt 10.05.2016.

lga investor saab teavet temale jaotatud Aktsiate arvu kohta oma kontohaldurilt esitades sellekohase
paringu.

Aktsiaid ei registreerita ja nendega ei saa teha tehinguid enne Pakkumise tulemuste avalikustamist.

Pakkumisel alamarkimist ei kohaldata.

Juhul, kui margitakse vahem kui 1 000 000 Aktsiat, tiihistab FOND-i juhatus 15 p&eva jooksul parast
markimisperioodi I6ppu need Aktsiad, mida ei ole margitud s.t aktsiakapitali suurendatakse aluseks on
markimisperioodil margitud Aktsiate arv.

Alamarkimisel s.t markimata jaanud Aktsiate osas pakkumise osa tiihistamise korral annab FOND sellest
teada Fondivalitseja kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga paevalehes.

Aktsiakapitali suurendamisel on FOND-i olemasolevatel aktsionaridel eesdigus markida uusi Aktsiaid
vordeliselt oma aktsiate nimivaartuste summaga. Seega juhul, kui kdik FOND-i olemasolevad aktsionarid
otsustaksid kasutada maksimaalselt eesdigust markimiseks moodustaks see 1 385 263 aktsiat ehk enam
kui Pakkumise kogumaht ja millisel juhul otsustab vastavalt FOND-i pShikirjale ndukogu aktsiate jaotuse.

Olemasolevate aktsionaride seadusest ja pohikirjast tulenev eesdigus ei piira olemasolevate aktsionaride
digust markida uusi Aktsiaid soovi korral suuremas véi ka vastupidiselt vaiksemas ulatuses.

Aktsionar voib vodrandada oma aktsiate markimise eesdiguse samadel tingimustel kui aktsia.

Pakkumise kaigus ei ole Uhelgi teisel investorite grupil (mh FOND-iga vdi Fondivalitsejaga seotud isikutel)
mis tahes eeliseid vdi eridigusi.

Aktsiad registreeritakse EVK-s ning kantakse investorite vaartpaberikontodele eeldatavalt 21.04.2016
(milline kuupéev vdib muutuda), ,vaartpaberillekanne makse vastu“ protseduuri kohaselt, samaaegselt
markimissumma ulekandmisega investori kontolt FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse Ariregistris eeldatavalt 05.05.2016 (milline kuupéev véib
samuti muutuda).

Markimiskorralduste vastuvdtmise ja arveldamise eest vdib kontohaldur vétta tasu (mis kehtib ka
olemasolevatele aktsionaridele ning koikide jargnevate pakkumiste kaigus esitatavatele
markimiskorraldustele) kuni 2%

tehingusummast.

Viidatud tasu lisatakse investori poolt margitavate Aktsiate hinnale ning blokeeritakse investori kontol
Aktsiate markimise hetkel. Tasu debiteeritakse investori kontolt samaaegselt Aktsiate hinna
debiteerimisega Aktsiate jaotamisel, vastavalt investorile tegelikult jaotatud Aktsiate arvule.

FOND-il on &igus Pakkumine osaliselt voi taielikult tihistada igal ajal kuni Aktsiate jaotamiseni ja
tlekandmiseni investoritele. Pakkumise tlihistamisest antakse teada Fondivalitseja kodulehel ning tihes
Uleriigilise levikuga paevalehes. Kui Pakkumine vdi osa Pakkumisest tiihistatakse kooskdlas kaesolevas
Prospektis satestatud tingimustega, voi kui investori markimisavaldus likatakse tagasi vdi kui jaotatud
Aktsiate arv erineb margitud Aktsiate arvust, vabastab kontohaldur investori rahakontol reserveeritud
vahendid vbi osa nendest (summa, mis lletab jaotatud Aktsiate eest tehtud makset ja markimisega
seotud kulusid) 21.04.2016 voi sellele lahedasel kuupdeval. FOND ei vastuta summa vabastamise ega
vabastatud vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid olid reserveeritud.
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Erilised huvid FOND-i olemasolevatel aktsiondridel on aktsiate markimise eesdigus vastavalt ulalesitatule. FOND-ile
teadaolevalt ei ole Uhelgi teisel isikul muud emissiooni seisukohast olulist huvi v&i huvide konflikti
olukorda.

FOND:-il ei ole informatsiooni selle kohta, kas FOND-i olemasolevad aktsionarid voi FOND-i voi
Fondivalitseja juhtorganite likmed kavatsevad Pakkumisest osa vétta. Samuti ei ole FOND-il
informatsiooni selle kohta, kas moni investor soovib markida lle 5% Aktsiatest.

43 PAKKUMISE EESMARK JA TULU KASUTAMINE

Pakkumine vbimaldab FOND-il kaasata piisavalt vahendeid, et jatkata FOND-i investeerimispoliitika rakendamist
ning sobilike investeeringute omandamist.

Aktsiate Pakkumise kaigus véljalaskmisest FOND-ile tulenev summaarne tulu on 11 037 800 eurot (eeldades, et
kogu Aktsiate emissioon margitakse investorite poolt tdis). Sellest tulust tuleb maha arvata Pakkumise
korraldamisega seotud kulud, mis jadavad alla 0,5% emissiooni mahust.

Pakkumise tulemusena saadav summaarne tulu plaanitakse kasutada FOND-i investeeringute tegemiseks ja
haldamiseks vastavalt FOND-i investeerimispoliitikale, st kinnisvaraobjektide ja muude investeeringute
omandamiseks ja haldamiseks. Kaesoleval ajal ei ole FOND s6Iminud uusi kokkuleppeid voi lepinguid konkreetsete
investeeringute tegemiseks ning seetdttu ei ole FOND-il véimalik esitada tulu kasutamise kohta Uksikasjalikumat
informatsiooni.
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5 BALTI ARIKINNISVARATURU ULEVAADE JA
KINNISVARAFONDIDE LIIGID

5.1 BALTI ARIKINNISVARATURU ULEVAADE

FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Baltikum — Eesti, Lati ja Leedu. FOND kavatseb teha investeeringuid
peamiselt arikinnisvara turusegmendis.

Balti arikinnisvaraturg on taastunud moddunud kinnisvaratsukli kriisi faasist. Turu likviidsus on oluliselt paranenud,
mis on viinud kinnisvarahinnad téusule. Siiski jadvad nii kinnisvara turitasemed kui ka arikinnisvara muigihinnad
alla eelmise buumi hinnatasemetele, mis mé6dukaid &ririske vottes loob hea pinnase edasiseks varavaartuse
kasvuks. Arikinnisvaraturu aktiivsus on vérreldes nelja aasta taguse perioodiga oluliselt suurenenud, mis loob haid
eeldusi sobivate investeerimisprojektide leidmiseks.
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- Arikinnisvara parimate hoonete tootlusméérad Allikas: Colliers International "Real Estate Investment Market Overview -
Baltic States 2015" detsember 2015.

Balti arikinnisvaraturu tootlusmaarad on langenud vorreldes kriisi tipphetkega 2,0 — 3,0 protsendipunkti vorra,
olenevalt arikinnisvara segmendist. Kdige madalam on tootlus biiroopindade segmendis, millele jargneb kaubandus.
Ajalooliselt on tootluste tase kérgem logistika ja tddstuskinnisvara segmendis.

Vorreldes Skandinaavia kinnisvaraturuga, kus parimate hoonete tootlusméaarad jaavad vahemikku 3,5 — 4,5 %, on
Balti riikide aripindade tootlusmaarades langemisruumi, mis ootusparaselt toob endaga kaasa kinnisvarahindade
kallinemise. Arikinnisvaraturu positiivne areng eeldab stabiilset majanduskasvu.

Balti arikinnisvaraturu likviidsus on vérreldes majanduskriisi madalseisuga oluliselt paranenud ning jéudnud
kriisieelsele tasemele. Likviidsuse suurenemist soodustab pangafinantseeringute kattesaadavus ning investorite
soov paigutada kapitali stabiilset rahavoogu tootvasse arikinnisvarasse.
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Balti riikide &rikinnisvara tehingumahud on kriisist taastunud ning kinnisvaraturu likviidsus on oluliselt paranenud. Allikas: Colliers
International "Real Estate Investment Market Overview - Baltic States 2015" detsember 2015.
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2015. aastal pustitati Balti &rikinnisvaraturul tehingute rekord, kus kogu Balti arikinnisvara tehingute kogumaht joudis
1,2 miljardi euro tasemele. Siiski on Balti arikinnisvaraturg vorreldes lahiregioonidega ebalikviidne. Naiteks 2015.
aastal tehti Skandinaavias kokku arikinnisvara investeeringuid 40 miljardi euro vaartuses. Kdige likviidsemal Péhjala
turul, Rootsis, oli tehingute maht 15,5 miljardit eurot ning Soome dle 5 miljardi euro.

Arvestades Euroopa Keskpanga ténast rahapoliitikat ja selle valjavaateid jargmiseks kaheks kuni kolmeks aastaks,
vOib eeldada madala intressikeskkonna jatkumist nahtavas tulevikus. Hasti kapitaliseeritud Balti riikide
kommertspangad on valmis rahavoogu tootvat kinnisvara finantseerima.

Buroopinnad

Buroopindade osas on margata teatava ajutise Ulepakkumise ilminguid nii Tallinnas kui Vilniuses kuhu rajatakse
Uhe aasta sees kahe kuni kolme aasta turu méistliku neelduvuse suurusjargus uut blroopinda. Suurimad kannatajad
on korvalistes asukohtades paiknevad vanemad buroohooned. Ajutine ulepakkumine taidetakse kahe, kolme
aastaga, mis hoiab antud perioodil Ulritasemeid tdnasel tasemel. Newsec’i 2015. aasta kevade turuiilevaate
andmetel, (milline on kattesaadav aadressil http://www.newsec.com/insights/newsec-property-outlook/newsec-
propert-outlook-spring-2015/), on Stockholmi ja Helsingi parimate blroohoonete Uiritasemed lle 40 eurot Ghe
ruutmeetri kohta kuus kui Balti pealinnade kérgeimaid Glrimaarad ulatuvad kuni 20 euroni Uhe ruutmeetri kohta
kuus. Parimate hoonete tootlusmaarad jadvad Skandinaavia pealinnades vahemikku 4,25 — 4,75%, Balti
pealinnades ca. 7% tasemele.

Kaubanduspinnad

Suuremate kaubanduskeskuste rajamise kuldaeg jai méédunud kinnisvaratsiklisse. Peale 2009. aasta on Balti
riikides rajatud peamiselt linnaosa ehk regionaalse tdhtsusega kaubanduskeskusi kui suuri, tle 30 000
ruutmeetriseid, kogu linna tahtsusega kaubanduskeskusi. Vaiksemate keskuste uusarendusi on oodata veelgi, eriti
lahikaupluste segmendis. Kaubanduspindade uiritasemed on suhteliselt stabiilsed kuid eelnevalt viidatud Newseci
andmetel jdadvad Balti pealinnade parimad kaubanduspindade tlrimaarad kuni 8 korda madalamale tasemele kui
Skandinaavia pealinnades. Seda saab selgitada riikide vaga erineva ostujduga. Kaubanduspindade tootlustasemed
on sisuliselt samal tasemel kui bliroopindadel — Skandinaavias 4,00 — 5,00%, Balti riikides 7,00 — 8,00%. Tuleviku
trendide osas on suureks mdjuriks internetikaubanduse jatkuv kiire kasv, mis piirab ndéudlust kaubanduspindade
jatkuva kasvu osas.

Logistika- ja toostuskinnisvara

Logistika- ja tdostuskinnisvara tootlusmaarad on reeglina 1,50 — 2,00 protsendipunkti kdrgemad kui kaubandus- ja
buroopindadel. Seda tadnu asjaolule, et kinnistud asuvad linna aarealadel, to6stusparkides, ning on oma
arhitektuuriliselt ilmelt vAga sarnased. Logistika aripindade tlrimaarad on Balti riikides vahemikus 4 — 5 eurot Uhe
ruutmeetri kohta kuus. Skandinaavia pealinnade vastavad ulritasemed on viidatud Newsec'i andmetel kaks korda
kdrgemad kui Balti riikides. Logistika- ja t6dstuskinnisvara tootlusméaarad jdavad Balti riikides vahemikku 8,00 — 9,00
%, Skandinaavias 6,00 — 7,00% piiridesse.

Balti riikide turgude vordlus

Makromajanduslikult on Balti riigid ks regioon ning majanduslikud arengud kolmes riigis on vaga sarnased. Kdik
kolm riiki on avatud, ekspordile suunatud, vaikesed majandused ning tanaseks on ko&ik kolm riiki liitunud
eurotsooniga. Peamised erinevused on regionaalsed, kus majandustegevuse tuumik on kogunenud kolme pealinna.
Erinevused eksisteerivad pealinnade ja teiste regionaalsete keskuste vahel. Tootlusmaéarades valjendatuna véivad
erinevused olla kuni kolm protsenti, kus samavaarne kinnisvara valjaspool pealinna pakub oluliselt kdrgemat tootlust
kui pealinnas. Samas pealinnade arikinnisvaraturu likviidsus on selgelt kérgem kui regionaalsetel keskustel.
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5.2 KINNISVARAFONDIDE LIIGID

Kinnisvaraturul tegutsevad kinnisvarafondid jagab FOND neljaks lahtuvalt rahvusvaheliselt tunnustatud ja

kinnisvaraettevotja The Prescott Group, LLC esitatud jaotusest (http://www.prescott-
group.com/about.asp?section=1&subs=1):
Core Core Plus Value added Oportunistlik
Tulu [Investeeringu turvalisus Kasvule orienteeritud
L
20%+ - Pikagjalised
Gdrilepingud - 100% téituws
- mle n_eL g - Palju ditirnikke
0 - A-Kassi hoone:
15% - AAA idrnikud
- Madal Oportunistlik
. finantsvéimendus Kasv - Turnaround
12% Investeeringu - Olemasolev - Arendused
Kass: CMBS vakantsus - Laienemised
(hilpoteegiga - Taastuvad turud - Kérge
8%| tagatud laenud) - Kinnisvaraarendused finantsvéimendus
- Suunatud
6% emissioonid
Riskivaba
intressimaar
Risk

Core Core Plus Vaartust lisav Oportunistlik
Riskid Minimaalne Minimaalne-keskmine Minimaalne-keskmine Keskmine - kdrge
Tootluseesmérk 6-9% 9-12% 12-18% 18%+
Tootluse koosseis Aritegevuse kasum é;ié\e/gevuse ST < LETEE é;ﬁgﬁvkii ESITm Kapitali kasv
Hoidmisperiood 10+ aastat 5-7 aastat 5-7 aastat 5 voi vahem aastat
Finantsvéimendus 0-50% 50-60% 60-70% 70-80%

Suured trofee-hooned
arikeskustes, pikaajaliste
Udrilepingutega ning tugeva
krediidireitinguga utrnikud

Repositsioneerimise
vajadusega alakasutatud
hooned

Stabiilset tulu omavad
hooned

Kasvupotentsiaaliga

Investeeringute profiil [ ——

Core ja core plus fondid. Investeerivad ainult parimatesse kinnistutesse, millel on pikaajalised tirilepingud. Reeglina
on selliste kinnistute omandamise hind turu keskmisest kil kdrgem (tootlus madalam), kuid seda kompenseerib
kinnistu prominentne asukoht, vaga hea uurnik(ud) + pikaajaline leping vdi mdlema teguri siimbioos. Need
investeeringud on ka marksa tsiiklikindlamad, kus majandussurutise kaigus UGdritulud langevad keskmisest vahem
kui mitte core objektidel. Core objektide puhul kasutatakse ka madalamat finantsvéimendust kui turu keskmine.

Vé&értust lisavad (value added) ja oportunistlikud fondid. Antud fondid vétavad rohkem aririske kui core ja core plus
fondid, mida kompenseerib kérgem tootlus. Siia segmenti kuuluvad peamiselt kinnisvara arendusriskide vétmine,
nn. turn around objektid, mis vajavad olulist imberehitust vdi Glirnike baasi muutmist. Selliste fondide investeeringud
ei ole keskendunud Uksnes parimatele kinnisvara asukohtadele, vaid otsivad sobivaid investeeringuid, mille
sisenemise tase jaab allapoole turu keskmist.

Eeltoodud klassifikatsiooni arvestades on FOND vaartust lisava strateegiaga kinnisvarafond, mis teeb
investeeringuid ka valmis arendatud &rikinnisvarasse.
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6 TEAVE FONDI, TUTARETTEVOTJATE JA KONTSERNI
TEGEVUSE KOHTA

6.1 ULDINE INFORMATSIOON

FOND on 06.05.2015 aktsiaseltsina asutatud kinnine investeerimisfond (alternatiivne investeerimisfond), mis on
asutatud ja mis tegutseb Eesti Vabariigis kehtivate digusaktide alusel ja mille Ule teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon. Finantsinspektsioon asub aadressil Sakala 4, Tallinn, Eesti Vabariik. Tapsemat teavet
Finantsinspektsiooni kohta saab aadressilt www.fi.ee.

FOND-i asutamine koosk®élastati Finantsinspektsiooni juhatuse otsusega 04.06.2015. FOND kanti Ariregistrisse
10.06.2015, registrikoodi 12864036 all.

FOND-i asutajateks on jargmised isikud:

OU Sannu Investeeringud (aadress Lauteri 1-63a, Tallinn, Eesti);
AS Esraven (aadress Parnu mnt 234, Tallinn, Eesti);

OU KEY (aadress Parnu mnt 234, Tallinn, Eesti);

Aktsiaselts Helmes (aadress L6dtsa 6, Tallinn, Eesti);

Osalhing Eggera (aadress Lauteri 5, Tallinn, Eesti);

OU Greatway (aadress Lauteri 5, Tallinn, Eesti);

Olav Miil (aadress Eesti);

Miemma Holding OU (aadress Metsa 31, Tallinn, Eesti);

. OU Loogika (aadress Vabriku 33a-5/7, Tallinn, Eesti);

0. Arendusmaa OU (aadress Vindi 9-25, Tallinn, Eesti); ja

1. OU Peak Living (aadress Hamariku tee 11, Koidu kiila, Saue vald, Harjumaa, Eesti).

RBOooo~NooprwONE

Asutajate digused ja kohustused ning ilesandeid on kirjeldatud 06.05.2015 sdlmitud FOND-i asutamislepingus ning
asutamislepingu lisana kinnitatud FOND-i pohikirjas, millised dokumendid on avalikustatud ja investorile
kattesaadavad Fondivalitseja veebilehel.

06.05.2015 soélmitud FOND-i asutamisleping koos lisadega on avalikustatud ja investorile kattesaadav
Fondivalitseja veebilehel.

11.06.2015 otsustasid FOND-i aktsionarid kinnitada pdhikirja uue redaktsiooni, kinnitada FOND-i aktsiate avaliku
pakkumise prospekti ja suurendada aktsiakapitali. FOND-i aktsiate esimene avalik pakkumine toimus 15.06.2015-
03.07.2015, mille tulemusel registreeriti 10.08.2015 Ariregistris FOND-i uueks aktsiakapitaliks 13 852 630 eurot, mis
on tdnane FOND-i aktsiakapital. FOND-i kehtiv pohikiri on avalikustatud ja investorile kattesaadav Fondivalitseja
veebilehel.

FOND-i arinimi on EFTEN Real Estate Fund 11l AS. FOND-i kontaktandmed:

A. Lauteri 5

Tallinn 10114
Eesti Vabariik
Tel 655 9515

E-post: info@eften.ee

FOND on avalikult pakutav kinnine fond. FOND ei ole garanteeritud fond. FOND-i aktsiaid tagasi ei vbeta.

FOND on asutatud tahtajalisena 10 (kimneks) aastaks, mis jaguneb kolmeks perioodiks (v.a borsil noteerimisel):
i) 3 (kolm) aastat investeerimisperiood (edaspidi Investeerimisperiood);

i) 5 (viis) aastat varade hoidmine (edaspidi Hoidmisperiood); ja

iii) 2 (kaks) aastat valjumine (edaspidi Valjumisperiood).

FOND-i aktsionaride uldkoosoleku otsusega v6ib FOND-i 10 aastast tdhtaega pikendada Uhe aasta vdrra voi FOND-
i Investeerimisperioodi jargselt voidakse FOND noteerida Balti vaartpaberiturul. Fondivalitseja teeb
Investeerimisperioodi 16ppedes FOND-i aktsionaride Uldkoosolekule ettepaneku FOND-i noteerimiseks. Kui
aktsionaride Uldkoosolek otsustab anda loa noteerimismenetluse algatamiseks, rakendab Fondivalitseja parimaid
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joupingutusi tagamaks FOND-i noteerimine hiljemalt Hoidmisperioodi 18puks. Kui objektiivsete asjaolude téttu
ilmneb, et FOND-i ei saa noteerida voi kui FOND-i ei 6nnestu noteerida Hoidmisperioodi |18puks, teavitab
Fondivalitseja sellest asjaolust viivitamatult kéiki aktsionare. FOND-i noteerimisel muutub Fond tahtajatuks.

FOND-i eesmargiks on pakkuda aktsionaridele vbimalust investeerida professionaalselt juhitud arikinnisvarasse
Baltikumis. FOND tegi 2015. aastal oma esimesed kaks kinnisvarainvesteeringut Leedus: Saules Miestas
kaubanduskeskus Siauliais ning Ulonu biiroohoone Vilniuses. (FOND-i tegevuse kohta vaata tdpsemalt punktis 6.7
“ Kontserni tegevus- ja finantsolukord”).

FOND-i tegevusalaks on iksnes aktsiate valjalaske teel ning laenukapitali kaasamise teel saadud raha
investeerimine tulu saamise eesmargil. FOND kasutab kinnisvarainvesteeringute tegemisel finantsvdimendust kuni
65% ulatuses vastava objekti soetusmaksumusest investeeringu tegemise hetkel. FOND keskendub oportunistlikule
ja vaartustlisavale investeerimisstrateegiale.

FOND-i aktsiakapitali suurus on kaesoleval hetkel 13 852 630 eurot. Aktsiakapitali voib ilma po&hikirja muutmata
suurendada kuni 39 440 000 euroni. Seega, kui aktsiakapitali suurendatakse enam kui eelmises lauses nimetatud
maksimummaar, tuleb eelnevalt muuta pohikirja. Pdhikirja ja aktsiakapitali suurendamise otsused voib FOND vastu
votta lhel Uldkoosolekul. Juhul, kui suurendatakse tUksnes FOND-i aktsiakapitali (ilma pdhikirja muutmata) vdib
sellise otsuse pohikirja kohaselt asutamisest kolmel esimesel aastal vastu votta FOND-i ndukogu.

FOND on méeldud eelkdige kutselistele ja mitte-kutselistele investoritele, kes soovivad teha keskmise riskitasemega
passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Tllpinvestori kirjeldus on toodud Prospekti osas 4 (,Pakkumine®).

FOND-i majandusaasta on kalendriaasta.

6.2 FONDI STRUKTUUR JA TUTARETTEVOTJAD

FOND on konsolideerimisgrupi emaettevotja. FOND-il on kaesoleval ajal kolm Tutarettevétjat, kelle kaudu omab
FOND oma kinnisvarainvesteeringuid. FOND-il ei ole sidusettevotteid ega osalusi muudes Uhingutes kui
alljargnevalt FOND-i struktuuri skeemil toodud. FOND-i Tutarettevotjatel ei ole osalusi teistes thingutes.

FOND-i struktuur:

UAB "Saules Miestas" - 100% - Leedus

UAB "Verkiu projektas” - 100% - Leedus
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=
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SIA "ERF Maritim" - 100% - Latis

6.2.1 UAB “Saules Miestas”

Arinimi on UAB “Saules Miestas” (varasem érinimi UAB “Titvesta”)

UAB “Saules Miestas” on asutatud tahtajatuna 13.12.2004. FOND omandas UAB “Saules Miestas” osa 12.08.2015
allkirjastatud osa ostu-mulgilepingu alusel. UAB “Saules Miestas” on konsolideeritud Kontserni
finantsaruannetesse alates 01.08.2015.

UAB “Saules Miestas” on piiratud vastutusega arilihing (inglise keeles private limited liability company), mis on
asutatud ja tegutseb Leedu Vabariigi seaduste kohaselt ja alusel. UAB “Saules Miestas” on kantud Leedu Vabariigi
ariregistrisse (The Commercial Register) registrikoodi nr 300073193 all.
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UAB “Saules Miestas” juriidiline aadress ja kontaktandmed:

M.Valanciaus 1A
Vilnius, LT-03155
Leedu Vabariik

Tel (+ 370) 524 6196

UAB “Saules Miestas” tegevuskoha aadress ja kontaktandmed:
Tilzés 106

Siauliai

Leedu Vabariik

Tel (+370) 4142 1797

Fax (+370) 4142 1749

E-mail: info@saulesmiestas.It

Koduleht: http://saulesmiestas.lt

UAB “Saules Miestas” osakapital asutamisel oli 10 000 LTL. 28.10.2005 suurendati osakapitali ja emiteeriti 52
400 uut osa, mille tulemusel osakapitali uueks suuruseks sai 5 250 000 LTL. Kaigi, nii asutamisel kui osakapitali
suurendamisel emiteeritud osade eest on taielikult tasutud. 27.08.2015 muudeti pohikirja ja konverteeriti Leedu litid
eurodeks, mille tulemusel on UAB “Saules Miestas” osakapitali suurus 1 520 400 eurot.

Prospekti kuupdeva seisuga on UAB-lI “Saules Miestas” 52 500 osa, mis on registreeritud Leedu Vabariigi
vaartpaberite keskdepositooriumis (Central Securities Depository of Lithuania) ISIN koodi LT0000129397 all. Kdik
osad kuuluvad FOND-ile s.t FOND on UAB “Saules Miestas” 100%-line osanik. Uhe osa nimivaartus on 28,96 eurot.

UAB “Saules Miestas” majandusaasta on kalendriaasta.

6.2.2 UAB “Verkiy Projektas”

UAB “Verkiy Projektas” on asutatud tahtajatuna 02.05.2006. UAB “Verkiy Projektas” on piiratud vastutusega
arithing (inglise keeles limited liability company), mis on asutatud ja tegutseb Leedu Vabariigi seaduste kohaselt.

Arinimi on UAB “Verkiy Projektas”
UAB “Verkiy Projektas” kontaktandmed:

Verkiu 25C

Vilnius, LT-08223
Leedu Vabariik

Tel (+ 370) 6102 9328

UAB “Verkiy Projektas” osakapital asutamisel oli 10 000 LTL, mis jagunes 100 osaks igaiiks nimivaartusega 100
LTL. 19.08.2006 suurendati osakapitali kuni 2 510 000 LTL-ni ja emiteeriti 25 000 osa igaliks nimivaartusega 100
LTL. Osade eest on taielikult tasutud mitterahalise sissemaksega, milleks oli kinnisvara (UAB-le “Verkiy Projektas”
kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti 6.7.2 “Investeeringud”).Koéigi, nii asutamisel kui osakapitali
suurendamisel emiteeritud osade eest on tasutud.

FOND omandas UAB “Verkiy Projektas” osa 18.12.2015 allkirjastatud osa ostu-muugilepingu alusel. UAB “Verkiy
Projektas” konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 01.12.2015.

UAB “Verkiy Projektas” on registreeritud Leedu Vabariigi ariregistris registrikoodi 300564413 all. Prospekti
kuupaeva seisuga on UAB-I “Verkiy Projektas” 25 100 osa, mis on registreeritud Leedu Vabariigi vaartpaberite
keskdepositooriumis (Central Securities Depository of Lithuania) ISIN koodi LT0000130015 all. Kéik osad kuuluvad
FOND-ile s.t FOND on UAB “Verkiy Projektas” 100%-line osanik. Uhe osa nimivééartus on 100 LTL (28,96 eurot).

UAB “Verkiy Projektas” majandusaasta on kalendriaasta.
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6.2.3  SIA “ERF Maritim”

SIA “ERF Maritim” on FOND-i poolt 12.08.2015 Lati Vabariigi diguse alusel asutatud piiratud vastutusega &ritihing
(limited liability company).

Arinimi on SIA “ERF Maritim”
SIA “ERF Maritim” kontaktandmed:

Blaumana 5A-2
Riia, LV-1011

Lati Vabariik

Tel (+ 371) 6736 5551

SIA “ERF Maritim” osakapital asutamisel ja kaesoleval ajal on 4000 eurot, mis jaguneb 2000 osaks, iga osa
nimivaartusega 2 eurot. Kdik osad kuuluvad FOND-ile s.t FOND on SIA “ERF Maritim” 100%-line osanik.

Koigi osade eest on FOND-i poolt taielikult tasutud rahalise sissemaksega. SIA “ERF Maritim” on registreeritud Lati
Vabariigi ettevdtteregistris (Register of Enterprises of Latvia) registrinumbri 40103921371 all. SIA “ERF Maritim”
osanike nimekirja peab juhatus. SIA “ERF Maritim” asutati eesmargiga osaleda enampakkumisel FOND-ile sobiva
vara omandamiseks. Enampakkumist ei vdidetud. SIA-1 “ERF Maritim” puudub majandustegevus. SIA “ERF Maritim”
majandusaasta on kalendriaasta.

6.3 FOND-1 AKTSIAD JA NENDEGA SEOTUD OIGUSED

FOND-il on ainult Gihte liiki aktsiaid — lintaktsiad. Uhe aktsia nimivéartus on 10 eurot. FOND-i aktsiad on registreeritud
Eesti vaartpaberite keskregistris kooskdlas Eesti Vabariigi seadustega. Aktsiate ISIN kood on EE3100127242.
Aktsiate kohta ei valjastata aktsiatahti.

Alljargnevalt on toodud FOND-i aktsia puhasvaartus alates FOND-i asutamisest kuni esimese majandusaasta I6puni

s.t kuni 31.12.2015:

Aktsia puhasvaartus

10,40 I
o = — - =aunnl

05.15 06.15 07.15 08.15 09.15 10.15 11.15 12.15

1 NAV

Seisuga 31.12.2015 oli NAV 11,0772 eurot. 2015. majandusaasta jargselt seisuga 31.01.2016 on NAV 11,2135
eurot s.t NAV suurenes jaanuaris 1,2% vorra (auditeerimata). Seisuga 29.02.2016 on NAV 11,3345 eurot
(auditeerimata) ja see suurenes vorreldes jaanuariga 1,1%. Alates FOND-i asutamisest 2015. aasta maist on FOND-
i puhasvaartus suurenenud 13,3% (auditeerimata).

6.3.1 Aktsiate voorandamine

FOND-i aktsiad on vabalt vodrandatavad ja aktsiate vodrandamisel kolmandatele isikutele ei ole teistel aktsionaridel
ostueesdigust. Aktsionaril on digus FOND-i aktsiaid pantida. Aktsia pantimine toimub Eesti Vabariigi igusaktides
satestatud korras.

6.3.2 Hailedigus

Iga aktsia annab aktsionéarile aktsiondride uldkoosolekul Uhe haéle. Aktsia annab aktsionérile 6iguse osaleda
aktsionaride Uldkoosolekul ning kasumi ja FOND-i Idpetamisel FOND-i allesjaanud vara jaotamisel
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proportsionaalselt aktsionari osalusele FOND-i aktsiakapitalis, samuti muud seaduses ja pdhikirjas ettenahtud
oigused.

6.3.3 Dividendidigused

Kui aktsiakapitali suurendamise otsuses ei ole ette ndhtud tahtpaeva, millest alates aktsiad annavad diguse saada
dividendi, tekib 6igus saada dividendi majandusaastal, millal on tehtud aktsiakapitali suurendamise kanne. Juhul,
kui otsuses on tahtpdev margitud, ei vdi dividendi saamise digus tekkimise aeg olla hilisem, kui aktsiakapitali
suurendamisele jargneva majandusaasta eest.

FOND-i aktsionarile makstakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt tema aktsiate nimivaartusele, kui see
on vastavalt seadusele voimalik ja FOND-i Gildkoosolek vastava otsuse vastu votab. Ei ole ette nahtud eri liiki aktsiaid
ega neist tulenevaid erinevaid diguseid kasumi jaotamisel.

FOND vdib teha aktsionaridele valjamakseid ainult puhaskasumist vdi eelmiste majandusaastate jaotamata
kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande
alusel. Dividendi maksmine on lubatud k&igil FOND-i perioodidel.

Dividendi maaramisel vdetakse aluseks kogu aruandeaasta rahavoogu tootva kinnisvara Ulrimaksete puhas
rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu pdhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid
kaibekapitaliks ning vdimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Nimetatud poliitikast on digus kdrvale
kalduda, kui seda oigustavad arengud majanduskeskkonnas vdi FOND-i majandustegevuse valjavaated.
Valjamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskélastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase
satte olemasolu puhul) Fondi vBlausaldajatega. Seejuures juhul, kui FOND-i viimase majandusaasta I6ppemisel
kinnitatud majandusaasta aruandest ilmnev FOND-i netovara on vaiksem vdi jadks vaiksemaks aktsiakapitali ja
reservide kogusummast, mille valjamaksmine aktsionéridele ei ole lubatud seadusest véi pohikirjast tulenevalt, ei
ole lubatud dividendi maksta.

Dividendi suuruse ja maksmise korra kinnitab FOND-i aktsionaride Uldkoosolek. Otsus voetakse vastu
Uldkoosolekul, kui selle poolt on Ule poole koosolekul osalenud aktsionaridest. Juhul, kui Gldkoosolek otsustab
dividendid valja maksta, siis kehtib see otsus ka nende aktsionaride suhtes, kes olid selle vastu. Aktsionar vdib
vaidlustada Uldkoosoleku otsuse, millega otsustati dividendid valja maksta juhul, kui ta ei osalenud uldkoosolekul
vdi lildkoosolekul osaledes haaletas vastu ning laskis protokollida oma vastuvaite otsusele. Uldkoosoleku otsuse
kehtetuks tunnistamist saab nduda ka FOND-i juhatus véi ndukogu. Uldkoosoleku kehtetuks tunnistamise ndue
tuleb kohtule esitada kolme kuu jooksul alates (ildkoosoleku otsuse vastuvdtmisest. Hagiavaldus esitatakse
aktsiaseltsi vastu.

Dividend makstakse vélja rahas. Aktsionari ndusolekul vdib dividendi maksta ka muu varaga.

Kui FOND-i uldkoosolek on teinud otsuse dividendid vélja maksta, aga FOND ei ole seda reaalselt teinud, siis on
aktsionaril digus kohtu poole pédrduda kolme aasta jooksul. Vastasel juhul aktsionari ndue aegub ning FOND-il ei
ole kohustust dividendi maksta.

Dividendidega seonduvad piirangud voi erisused residentidel ja mitteresidentidel on toodud Prospekti osas 9
(,Maksud®).

Juhatuse ettepanek on 2015. aasta eest jagada netodividendideks kokku 411 tuhat eurot, s.0 3% FOND-i aktsiate
nominaalvaartusest. Prospekti kuupdeva seisuga ei ole FOND-i aktsionaride korraline uldkoosolek veel toimunud.
Seejuures emiteeritavad Aktsiad annavad 6iguse saada dividendi alates 2016. majandusaasta eest s.t ei osale
2015. majandusaasta kasumi jagamisel.

6.3.4  Markimise eesdigus

Uute sama liiki aktsiate emiteerimisel on aktsionéril aktsiate markimise eesdigus. Aktsionaride eesdiguse voib
vélistada uldkoosoleku otsusega, mille poolt on antud vdhemalt % (kolm neljandikku) Uldkoosolekul esindatud
haaltest.
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6.3.5 Tagasiostu ja konverteerimise tingimused

FOND aktsiaid tagasi ei osta ning Aktsiate konverteerimist ei toimu.

6.3.6  Ulevétmine

Ariseadustiku kohaselt vib aktsionaride tildkoosolek aktsionari taotlusel, kellele kuuluvate aktsiatega on esindatud
vahemalt 9/10 aktsiaseltsi aktsiakapitalist (pdhiaktsionar), otsustada aktsiaseltsi Ulejadnud aktsionaridele
(vAhemusaktsionarid) kuuluvate aktsiate llevdtmise péhiaktsionari poolt diglase rahalise hiivitise eest. Oiglase
huvitise suuruse maarab kindlaks pdhiaktsionar. Aktsionaride lldkoosoleku vastavasisuline otsus on vastu vdetud,
kui selle poolt on antud vahemalt 95/100 aktsiatega esindatud haaltest. Pohiaktsionar peab ldkoosolekule esitama
kirjaliku aruande (Ulevotmisaruande), kus selgitatakse ja péhjendatakse vahemusaktsionaridele kuuluvate aktsiate
lilevétmise tingimusi ning aktsiate eest makstava hiivitise suuruse mééramise aluseid. Ulevétmisaruannet peab
kontrollima audiitor. Audiitor koostab kontrolli kohta kirjaliku aruande, kus tuleb eelkdige naidata, kas pohiaktsionari
poolt maaratud hivitise suurus on diglane. Aktsionaril on digus nduda seadusega vastuolus oleva Ulevdtmisotsuse
kehtetuks tunnistamist, kuid Ulevotmisotsust ei saa kehtetuks tunnistada pdhjusel, et vdhemusaktsionéridele
makstav huvitis maarati liga madalaks. Kui vdhemusaktsionaridele makstav hivitis maarati liga madalaks, véib
kohus vahemusaktsionari ndudel méarata diglase huvitise.

FOND-i aktsiate suhtes ei ole toimunud uhtegi tlevdtmispakkumist.

6.4 INVESTEERIMISPOLIITIKA JA VARADE INVESTEERIMINE

6.4.1 Investeerimispoliitika

FOND-i eesmargid ja investeerimispolitika on reguleeritud FOND-i pohikirja teises peatikis. FOND-i
investeerimisobjektid on ariotstarbelised rahavoogu tootvad kinnisvaraobjektid (kinnistud) vdi nendega seotud
vaartpaberid, sh on lubatud investeerida kinnisvaraobjekti opereeriva Uhingu vaartpaberitesse. Eelistatud on valmis
arendatud kaubandus-, tootmis-, lao- ning biroohooned Baltikumi erinevates linnades. FOND on spetsialiseerunud
kinnisvarainvesteeringutele ari- ja segaotstarbelise kinnisvara segmendis. FOND ei tee investeeringuid
elukondlikusse kinnisvarasse vdi kinnisvara omavatesse ettevotjatesse, mille eesmargiks on liksnes elukondliku
kinnisvara (eluruumide) arendus.

FOND-i investeerimise pohimétteks on konservatiivsus ning madalate é&ririskide votmine s.t FOND ei tee
investeeringuid detailplaneeringuteta, hoonestamata kinnistutesse ega osta kinnistuid Uksnes spekuleerimise
eesmargil. Sellegi poolest valib FOND investeerimisobjekte vastavalt Ulalkirjeldatud vaartust lisavale fondile
omasele strateegiale ning vdtab sellele vastavaid keskmiseid vdi suuremaid aririske.

FOND investeerib Eestis, Latis ja Leedus asuvasse &ri- ja segaotstarbelisse kinnisvarasse vdi sellist tlitipi kinnisvara
omava ettevdtja vaartpaberitesse, mille emitendid asuvad Eestis, Latis voi Leedus. Balti riikide kinnisvaraturu
llevaade on esitatud Prospekti osas 5 “Balti arikinnisvaraturu llevaade”. Samuti voib FOND investeerida voi
osaleda muul viisil investeerimisettevotjates (sh Uhisettevotetes, eriotstarbelistes ettevotjates (inglise keeles: special
purpose vehicle, edaspidi SPV), teistes kinnisvarafondides jne), mis vdivad olla registreeritud mis tahes Euroopa
Majanduspiirkonna riigis, tingimusel, et nimetatud investeerimisettevotjate strateegia ei ole vastuolus FOND-i
investeerimisstrateegiaga ning nimetatud investeerimisettevétjate peamine tuluallikas on kinnisvara omandamine,
hoidmine, opereerimine, mitmine vdi haldamine.

FOND-i tegevused peavad olema suunatud:

(i) tegutsemisele rahavoogu tekitava ari- ja segaotstarbelise kinnisvaraga (st tegutsemisele t00stus-, lao-, logistika-
, jaemugi- ja kontorihoonetega ning hotellidega);

(ii) arikinnisvara arendamisele suunatud arendusprojektidele, mille esmane eesmark on arendatava &rikinnisvara
tulevaste rahavoogude tugevdamine;

(i) kehtestatud detailplaneeringutega kinnistute omandamisele, mis sobivad arikinnisvara arendamiseks. FOND ei
omanda hoonestamata kinnistuid spekuleerimise eesmargil, vaid Uksnes kinnisvaraarenduseks hilisema
rahavoo teenimise eesmargil.

Investeeringuid vdib teha otse vbi labi FOND-i poolt asutatavate SPV-de, investeerides sarnase
investeerimiseesmargiga muude fondide ja muude investeerimisettevotjate vaarpaberitesse.
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6.4.2 Investeerimispoliitika muutmine

FOND-i ndukogu padevuses on FOND-i igapdevase tegevuse raames Fondivalitsejale investeeringute tegemisel
suuniste andmine vara ja emitendi liigi ning piirkonna maaramisel, samuti investeeringu osakaalu méaaramine
FOND-i varades. Seejuures lahtub FOND-i ndukogu FOND-i pdhikirjas maaratud investeerimiseesmargist ning —
piirangutest. Ndukogu suunised edastatakse Fondivalitsejale FOND-i juhatuse kaudu.

Niivord, kui see ei ole eelnevalt kirjeldatud viisil ndukogu tlesanne, on FOND-i aktsionaride Gldkoosoleku padevuses
FOND-i investeerimispoliitika muutmine s.t aktsiondride Uldkoosoleku padevuses on investeerimiseesmarkide ja
piirangute muutmine.

6.5 INVESTEERIMISPIIRANGUD

FOND-i vara valitseb ja kdsutab seaduses ja valitsemislepingus ettenahtud ulatuses Fondivalitseja, kelle tegevuse
Ule teostab kontrolli FOND-i juhatus.

FOND-i investeeringute tegemisel kehtivad jargmised piirangud:

a) Vahemalt 80% (kaheksakimmend protsenti) FOND-i varade vaartusest investeeritakse kinnisvarasse ja/voi
kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse.

b) FOND-i varasid, mida ei pea investeerima kinnisvarasse voi kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse, voib
investeerida Uksnes Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse vdi tuletisinstrumentidesse.
Seejuures ei investeeri FOND tuletisinstrumentidesse investeerimise vdi spekuleerimise eesmargil, vaid
Uksnes eesmargil vahendada, Ule kanda v6i maandada FOND-i alusinvesteeringutega seotud
investeerimisriske.

c) lgavara liigi, emitendi liigi ja piirkonna, kuhu FOND-i vara investeeritakse, ning investeeringu osakaalu FOND-
i varades maarab FOND-i ndukogu kooskdlas FOND-i pohikirjas satestatud investeerimiseesmargi ning —
piirangutega FOND-i igapaevase juhtimise ja tegevuse kaigus.

d) FOND ei vdi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas vdi selle titarettevotjas.

e) FOND ei tee otseinvesteeringuid asendatavatesse asjadesse (nt vaarismetallid, energiakandjad jne).
Vaatamata eeltoodule v6ib FOND-i arvel omandada ka esemeid, mis on vajalikud kinnisasjade haldamiseks.

f) FOND ei vdi omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse v6i ndukogu liikmetelt, selle audiitoritelt, FOND-
i fondijuhtidelt voi tdotajatelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud isikutega thine arihuvi, ega teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Varade omandamine Fondivalitsejalt ja teistelt Fondivalitseja poolt
valitsetavatelt fondidelt on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja tUksnes FOND-i ndukogu
heakskiidul.

g) FOND eivdi voérandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse vdi ndukogu likmetele, selle audiitoritele,
FOND-i fondijuhtidele vdi tootajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega Ghine arihuvi, ega
teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade vddrandamine fondivalitsejale ja teistele
Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes
ndukogu heakskiidul.

FOND vbib kasutada finantsvdéimendust vastavalt jargmistele pohimotetele. FOND véib vétta laenu voi kaasata muul
viisil finantseerimist summas kuni 65% vastava investeeringu vaartusest investeeringu tegemise hetkel. FOND-i
vOla kattekordaja peab olema investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2. FOND-i finantseerimispoliitika naeb
ette, et laenulepingud vboérkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, arvestades kinnisvaraobjekte koormavate
Udrilepingute maksimaalse pikkusega.

FOND-i investeeringutest ei ole Investeerimisperioodi I6puks Uhe emitendi aktsiates vdi osades vdi Uhes kinnisvaras
rohkem kui 30% FOND-i varade vaartusest. Fondivalitseja on kohustatud jargima ka kdiki digusaktides satestatud
kohustuslikke investeerimispiiranguid ja ndudeid riskide hajutamiseks.

FOND-i péhikirjas voi seaduses satestatud riskide hajutamise piiranguid vdib mitte jargida 24 kuu jooksul FOND-i
Ariregistris registreerimisest ning ajutiselt ka parast nimetatud perioodi juhul, kui see on tingitud Fondivalitsejast
mitteolenevatest pohjustest. Fondivalitsejast mitteolenevateks pdhjusteks loetakse investeerimisfondide seaduse
kohaselt muu hulgas ostueesdiguse kasutamist vaartpaberite omandamisel, fondiemissiooni, vaartpaberite
turuvaartuse muutumist ja muid seesuguseid pdhjusi, kui fondi arvel tehtavate tehingute eesmark on eelnimetatud
piirangute jargimise alustamine, arvestades fondi aktsiondride vdi osakuomanike huve. Juhul, kui leiab aset
investeerimispiirangute rikkumine, vétab Fondivalitseja viivitamatult tarvitusele abinéud rikkumise kdrvaldamiseks.
Fondivalitseja informeerib FOND-i investoreid rikkumiste kérvaldamiseks tarvitusele voetud abindudest viivitamatult
vastavalt Prospekti punktile 6.13 (,Fondi puudutava teabe avaldamine®).
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6.6 DIVIDENDIPOLITIKA

FOND-i aktsionérile makstakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt tema aktsiate nimivaartusele
(dividendidiguste kohta vaata ka Prospekti punkti 6.2.3 “Dividendidigused”)), kui see on vastavalt seadusele véimalik
ja FOND-i Uldkoosolek vastava otsuse vastu votab. Ei ole ette ndhtud eri liiki aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid
biguseid kasumi jaotamisel.

FOND vdib teha aktsionaridele valjamakseid ainult puhaskasumist voi eelmiste majandusaastate jaotamata
kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande
alusel. Dividendi maksmine on lubatud kdigil FOND-i perioodidel (perioodide kohta vaata ka Prospekti punkti 6.1
(,Uldine informatsioon®)). Dividendi maaramisel voetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu tootva
kinnisvara ldrimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu p&hiosamaksed), millest on
mabha arvatud reservid kaibekapitaliks ning véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud poliitikast
on digus koérvale kalduda, kui seda Gigustavad arengud majanduskeskkonnas vdi FOND-i majandustegevuse
valjavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole garanteeritud. Valjamaksmisele kuuluvate dividendide suurus
kooskdlastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase satte olemasolu puhul) FOND-i vastavate
vblausaldajatega voi muude lepingupartneritega.

FOND-i Tutarettevotjatel ei ole iseseisvat dividendipoliitikat. Titarettevétjate dividendiotsused vétab vastu FOND
kui Tutarettevdtjate ainuosanik lahtuvalt FOND-i dividendipoliitikast, Tutarettevotja majandustulemustest ning
kooskdlastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase satte olemasolu puhul) Titarettevotja vastavate
vblausaldajatega vdi muude lepingupartneritega.

6.7 KONTSERNI TEGEVUS- JA FINANTSULEVAADE

6.7.1 Uldine tegevusiilevaade

FOND asutati 06.05.2015, mis alustas seejarel tegevust ja on Prospekti kuupdeva seisuga tegutsev kinnisvarafond.
FOND-i tegevus on kooskdlas Eesti digusaktides kehtivate nduetega. FOND-ile ei kohaldu Hea Uhingujuhtimise
Tava, kuna FOND-i aktsiad ei ole vdetud kauplemisele reguleeritud turul.

Kontserni esimese tegevusaasta konsolideeritud muugitulu oli kokku 1,508 miljonit eurot ning puhaskasum samal
perioodil 1,492 miljonit eurot. 2015. aastal sisaldas puhaskasum neto-kinnisvarainvesteeringute imberhindlust (vara
vaartuse muutus miinus potentsiaalne edukustasukohustus) summas 1,118 miljonit eurot. Konsolideeritud
brutokasumi marginaal oli 2015. aastal 97%, seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud 2015.
aastal kokku 3% muugitulust. Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, Gldkulud ning muud tulud ja -kulud
moodustasid 2015. aastal miugitulust 33,7%.

FOND-i konsolideeritud 2015. majandusaasta aruanne on auditeeritud (jareldusotsus 29.02.2016) ning lisatud
kdesolevale Prospektile. FOND-i audiitoritel ei olnud markuseid 2015. majandusaasta aruande kohta.
FOND-i ning tema Tutarettevbtjate majandustulemusi kajastav 2015. majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, ldhtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest
(International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt. Prospektis
ja raamatupidamise aastaaruandes on finantsnaitajad esitatud tuhandetes eurodes, kui ei ole margitud teisiti.

Auditeeritud finantsteave 06.05.2015-31.12.2015

€ miljonites

Uliritulu, kinnistutega seotud muud tasud 1,508
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,204
Intressikulud ja intressitulud -0,197
Neto uiritulu miinus finantskulud 1,107
Valitsemistasud -0,085
Muud tulud ja -kulud -0,219
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasu kohustuse muutust ja tulumaksukulu 0,802

Kontserni varade maht oli seisuga 31.12.2015 summas 38,897 miljonit eurot, sh kinnisvarainvesteeringute diglane
vaartus moodustas varade mahust 36,506 miljonit eurot.
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Auditeeritud finantsteave
€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 36,506
Muud pikaajalised varad 0,080
Kaibevara, v.a raha 0,327
Netovdlg -21,568
Puhasvaartus (NAV) 15,345
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 11,0772
Aktsiaemissioonidest saadud vahendid investeerimiseks 13,853
Perioodi 16puks investeeritud vahendid 12,398
Perioodi 16pul investeerimata emissioonidest saadud vahendid 1,455

FOND-i dividendipoliitika (vt ka 6.6 “Dividendipoliitika”) ndeb ette, et igal aruandeaastal maksab FOND vabast
rahavoost 80% aktsionaridele (bruto)dividendideks. 2016. aasta aktsionaride korralisele tldkoosolekule esitatakse
FOND-i juhatuse ja ndukogu poolt ettepanek jagada netodividendideks 411 tuhat eurot, s.0 3% aktsiate
nominaalvaartusest. Emiteeritavad Aktsiad 2015. majandusaasta kasumi jagamisel ei osale.

Tutarettevotiad on SPV-d, mis alluvad FOND-i kontrollle ning ei oma eraldiseisvat investeerimis- ega
dividendipoliitikat. Titarettevotjiad maksavad dividendi I[8htuvalt FOND-i dividendipoliitka p&himdtetest,
majandustulemustest oma ainuosaniku FOND-i, sellekohase otsuse alusel. 2015. majandusaasta eest maksab UAB
“Saules Miestas” FOND-ile dividendi 411 tuhat eurot. Teised Titarettevdtjad dividendi 2015. majandusaasta eest ei
maksa.

FOND-i poolt avalikustatavad Kontserni votmenaitajad tuginevad eelkdige tootlikkusega seotud naitajatele. Kuivord
FOND-i n&ol on tegemist investeerimisfondiga, iseloomustavad tootlikkuse naitajad investori jaoks kdige paremini
FOND-i, sh Tutarettevotjate majandustulemusi. Olulisimad vétmenaitajad Kontserni tegevuse mdodtmiseks on
toodud alljargnevas tabelis:

e 31.12.2015 (arvestades algbilanssi
Naitaja, 12 kuu kohta seisuga 18.05.2015) 31.12.2015

ROE, %; valem: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) x100 31,9 19,4
ROA, %; valem: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad)x100 14,1 75
ROIC, %,; valem: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital)x100 34,7 215
DSCR: valem (EBITDA/(intressikulud + graafikujérgsed laenumaksed) 2,8 2,8
NAV; valem: FOND-i omakapital / FOND-i aktsiate arv perioodi 16pu seisuga 11,0772 11,0772

IFRS 10 kehtestab investeerimisettevbtte mdiste jargmiselt: investeerimisettevote on ettevote, mis (i) kaasab
investoritelt rahalisi vahendeid eesmargiga pakkuda investoritele investeeringute juhtimise teenuseid, (ii) on vétnud
kohustuse oma investorite ees, et tema ariliseks eesmargiks on investeerimine ainult kapitali vaartuse kasvu voi
investeerimistulu saamiseks, ning (ii) mdéddab ja hindab oma investeeringuid nende diglaste vaartuste pdhjal.
Investeerimisettevdte peab oma tutarettevotteid kajastama diglases vaartuses muutustega Iabi kasumiaruande ja
peab konsolideerima ainult neid titarettevotteid, mis osutavad ettevotte investeerimistegevusega seonduvaid
teenuseid. FOND-i juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevdtte definitsioonile ning leiab,
et FOND-i ei vasta IFRS standardite mdistes investeerimisettevdtte definitsioonile, vaid omab pigem
kinnisvaraettevdtte kui puhtalt investeerimisihingu tunnuseid. Kuigi FOND-i investorid ootavad oma
kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, vdtab Kontsern oma
investeeringutes ka arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavaparasele kinnisvaraettevottele. Samuti peaks
investeerimisiihing vastavalt IFRS 10-le tegema otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse odiglase
vaartuse meetodil. Kontserni emaettevotte puhul on diglase vaartuse hindamine kaudne — diglases vaartuses
hinnatakse vara, mis asub tutarettevdtetes ning seelabi saadakse tutarettevotte diglane vaartus, mis ei pruugi samas
olla tutarettevétte 16plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust tiritulu, kasumimarginaalide, vara
mahu ning muude kinnisvaraettevotteid iseloomustavate finantsnaitajate baasil, mida ainult titarettevétte diglase
vaartuse baasil ei ole vdimalik teha.

FOND-i aktsiakasumi aruanne (auditeerimata):

2015. aasta puhaskasum, € tuhandetes 1492
Kaalutud keskmine aktsiate arv 2015. aasta jooksul 1071513
Kasum aktsia kohta, eurodes 1,39

Seejuures Kontserni kapitali struktuur koosneb netovdlast (laenukohustused miinus raha) ning aktsionaridele
kuuluvast omakapitalist, sisaldades sissemakseid aktsiakapitali, reserve ning jaotamata kasumit. Finantsriskid, mis
on seotud kapitalijuhtimisega, on toodud Prospekti 10 osas “Lisad” FOND-i 2015. aasta majandusaasta aruande
lehekiljel 26.
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FOND-il on arvelduskonto Swedbankis, 1abi mille toimuvad FOND-i arveldused. FOND-il puudub sularaha kaive.
FOND ise ei ole vdtnud Uhtegi laenu- ega ole garantii voi muud liiki tagatiskohustusi. Investeeringutega seotud
laenukohustused on véetud FOND-i Tutarettevétjate poolt (vaata tdpsemalt punktis 6.7.2 “Investeeringud”).

Prospekti kuupdeva seisuga Kontserni tegevust mdjutavad tegurid on kirjeldatud Prospekti osas 3 (,Riskid“) ja
Prospekti osas 5 (,Balti arikinnisvaraturu tlevaade ja kinnisvarafondide liigid“). Puuduvad muud olulist mdju omavad
tegurid.

6.7.2 Investeeringud
Kontsernil on kaks investeeringut Leedus: Ulonu &rikeskus Vilniuses ja Saules Miestas kaubanduskeskus Siauliais.

Ulonu arikeskus — 2013. aastal valminud 7-korruseline arihoone, mis asub Vilniuse kesksest arikvartalist 2 km
kaugusel aadressil Verkiu 25C, Vilnius, Leedu Vabariik. Maattikkide suurus kokku on 2200 m? ning sellel asuva
biroohoone (ldpind 6756 m?, Glritav pind 5 174 m2. Parkimiskohti on 117, millest 58 kinnises maa-aluses parklas.
Ulonu arikeskus moodustab 22 9% Kontserni investeeringutest. FOND omab investeeringut 1abi UAB “Verkiy
Projektas”, mis asutati eesmargiga arendada ja ehitada valja Ulonu arikeskus ning parast ehitustegevuse 16ppemist
Ulonu arikeskuse majandamine. Muud majandustegevust UAB-I “Verkiy Projektas” ei ole.

UAB “Verkiy Projektas” kinnisvara detailne koosseis:

a) Administrativhoone kogupinnaga 5 008,59 m?, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-2465-
0319:7108 all, aadress Verkiy 25C-1, Vilnius;

b) maa-alune parkimine kogupinnaga 1 747,71 m?, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-2465-
0284:7107 all, aadress Verkiy 25C-2, Vilnius;

c) parkimisala kogupinnaga 386,86 m?, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-3103-8224 all,
aadress Verkiy 25C, Vilnius;

d) parkimisala kogupinnaga 1 097,4 m?, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-2474-1791 all,
aadress Verkiy tn (numbrit ei ole registris lisatud);

e) vihmavee kogumise torustikud, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbrite 4400-2474-1737 (57,46 m)
ja 4400-2474-1726 (24,63m) all, aadress Verkiy tn (numbrit ei ole registris lisatud), Vilnius;

f)  veevarustuse torustikud, mis on registreeritud kinnisvararegistris numbrite 4400-2474-1776 (18,95 m) ja
4400-2614-1342 (19,05 m) all, aadress Verkiy tn (numbrit ei ole registris lisatud), Vilnius;

Lisaks omab UAB “Verkiy Projektas” pikaajalist s.t kuni 31.12.2056 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga, mille
alusel kasutab 0.2287 ha suurust maa-ala aadressil Verkiy 25C, Vilnius. Nimetatud ala on registreeritud
kinnisvararegistris numbri 4400-2893-3191 all.

UAB “Verkiy Projektas” omatav ja renditav kinnisvara on koormatud AB SEB bankas (registrikood 112021238)
kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem (lilevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja
tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad UAB “Verkiy Projektas” omatava ja renditava kinnisvara osas
keskkonnaprobleemid, mis vdiksid méjutada UA “Verkiy Projektas” materiaalse pdhivara kasutamist.

Ulonu arikeskuse iglane vaartus seisuga 31.12.2015 on 8 miljonit eurot. Taiendavalt vaata ka Prospekti FOND-i
konsolideeritud 2015. majandusaasta aruande lisa 14.

Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub aadressil Tilzés 109,
Siauliai, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus kokku on 21 094 m? ning sellel asuv kaubanduskeskus Uldpinnaga 47
772 m2 Uliritavad pinda on kaubanduskeskuses 19 107 m2 Hoones asub maakonna bussijaam ja autodele on
parkimiskohti 719. Saules Miestas kaubanduskeskus moodustab 78 % Kontserni investeeringutest. FOND omab
investeeringut labi UAB “Saules Miestas”, mis asutati eesmargiga arendada ja majandada Saules Miestas
kaubanduskeskust. UAB “Saules Miestas” majandustegevus on seotud tegevus Saules Miestas kaubanduskeskuse
majandamisega, peamiselt kaubanduskeskuse pindade véljaltirimisega. Muud majandustegevust UAB-| “Saules
Miestas” ei ole.

UAB “Saules Miestas” kinnisvara detailne koosseis:
a) maatikk suurusega 0,3397 hektarit, registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-0619-7231 all, aadress

Gumbinés 4, Siauliai;

37



EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

b)  maatlkk suurusega 0,0389 hektarit, registreeritud kinnisvararegistris numbri 2901-0011-0042 all, aadress
Gumbinés 6, Siauliai;

c)  multifunktsionaalne kaubanduskeskus koos bussijaamaga, registreeritud kinnisvararegistris numbri No 4400-
0746-6691 all, aadress Tilzés 109, Siauliai;

d) parkimisala suurusega 3 771,16 m?, registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-1116-0717 all, aadress
Tilzés 109, Siauliai;

e) parkimisala suurusega 2 821,32 m? registreeritud kinnisvararegistris numbri 4400-1116-0682 all, aadress
Gumbinés 4, Siauliai.

Lisaks omab UAB “Saules Miestas” vaga pikaajalist s.t kuni 11.12.2101 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga,

mille alusel kasutab 1,7308 ha suurust maa-ala aadressil Tilzés 109, Siauliai, Leedu. Nimetatud ala on registreeritud
kinnisvararegistris numbri 2901-0011-0415 all.

UAB “Saulés Miestas” omatav ja renditav kinnisvara on koormatud “Swedbank”, AB (registrikood 112029651)
kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja
tagatiste Ulevaates.

FOND-ile teadolevalt puuduvad UAB “Saulés Miestas” omatava ja renditava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid,
mis vdiksid mojutada UAB “Saulés Miestas” materiaalse pdhivara kasutamist.

Saules Miestas kaubanduskeskuse diglane vaartus seisuga 31.12.2015 on 28,506 miljonit eurot. Taiendavalt vaata
ka Prospekti FOND-i konsolideeritud 2015. majandusaasta aruande lisa 14.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus 31.12.2015 seisuga on kokku 36,506 miljonit eurot ning
soetusmaksumus 34,896 miljonit eurot.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute Keskmine

Uiiritulu aastas

?\iggnmtzttﬂez\e;;uga 31.12.2015 (auditeeritud Kontserni osalus Uiiri netopind (€ tuhandetes) Taituvus, % ﬁﬁrilepinguteazlltlgr:;
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 19 881 2754 89 3,0
Kaubandus kokku 19 881 2754 89
Ulonu biiroohoone 100 5174 693 100 2,3
Biiroo kokku 5174 693 100

Kontserni kinnisvarainvesteeringute valjallritavast pinnast (25 055 m?) moodustab vakantsete pindade osakaal
3,94%. Skemaatiliselt on vakantsuse osakaal ja potentsiaalne tulu vakantsusest ndidatud jargmistel joonistel:

Vakantsus kalendrikuus, m2 Vakantsus kalendrikuus, €

Vakantsus;

989m2 Potent-siaalne

tulu
vakantsusest;
4 154€

Vilja
Gdritud; Tegelik miugitulu;
24 066 m2 356 911 €

Kinnisvarainvesteeringute soetamisel on kasutatud valist finantseerimist hipoteegi tagatisel. Ulonu arikeskuse
omandamisel kasutati valist finantseerimist 55,3% osas ja Saules Miestas kaubanduskeskuse puhul 57,3% osas.

Alljargnevalt on esitatud kinnisvaraportfelli hiipoteegi tagatisel véetud laenukohustuste ja tagatiste Glevaade:

Laenu andja Laenuandja Lepinguline Laenu jaak Lepingu Laenulepingu Laenu tagatis Tagatise
paritoluriik laenusumma seisuga tahtaeg intressimaar vaartus

31.12.2015 seisuga

31.12.2015

€ tuhandetes, konsolideeritud

(auditeeritud)

Swedbank AB Leedu 16 500 16338  18.08.2020 1,70% hupoteek'sSatles 28506
Miestas kinnistu

AB SEB bankas Leedu 5200 4423 21.12.2020 1,75% h“p"tee“‘;i:’r']‘i’s"tﬂ 8000

Kokku 21700 20 761 36 506

Nimetatud kinnisvarainvesteeringud kuuluvad FOND-ile 1&bi 100% tutarettevétjate (vt FOND-i struktuur p 6.2).
FOND-i kinnisvarainvesteeringute hindamise aruanded on lisatud ja avaldatud Prospekti osas 10 (“Lisad”). SIA
“REF Martim” osales Latis enampakkumisel eesmargiga soetada FOND-ile sobiv kinnisvarainvesteering, kuid
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enampakkumist ei vobidetud. Nimetatud FOND-i Tutarettevotjal ei ole muid investeeringuid ja puudub
majandustegevus.

Kéesoleval ajal ei ole Kontsernil pooleli Uhegi uue kinnisvarainvesteeringu omandamist ega ole sélmitud
kokkuleppeid, lepinguid konkreetsete investeeringute tegemiseks.

Segmentide |6ikes jagunevad Kontserni kinnisvarainvesteeringud alljargnevalt:

(i) kaubanduspinnad (Saules Miestas kaubanduskeskus) - 78%;
(ii) buroopinnad (Ulonu arikeskus) - 22%.

Segmendi varade aruanne (auditeerimata):

Seisuga 31.12.2015 Kaubandus Biiroo Kokku
€ tuhandetes
Kinnisvarainvesteeringud 28 506 8 000 36 506

Netovarade vastavusaruanne

Kinnisvarainvesteeringud 36 506
Muud pd&hivarad 80
Pohivarad kokku 36 586
Netovdlg -18 746
Muu kéibevara ja kohustused -73
Muud pikaajalised vélad -2422
Netovara kokku 15 345

Finantstulemused segmentide I6ikes (auditeerimata):

2015. aasta kohta Kaubandus Biiroo Muud /jagamatud Kokku
€ tuhandetes

Miitigitulu 1446 61 - 1508
Brutokasum 1403 58 - 1461
Arikasum 2167 49 -99 2116
EBITDA 1050 49 -99 999
Intressikulud -177
Muud finantskulud -20
Kasum enne tulumaksukulu 1920

6.7.3 Konsolideeritud kasumiaruanne

€ tuhandetes

Mudgitulu 1508
Miiiidud teenuste kulu -46
Brutokasum 1462
Turustuskulud -158
Uldhalduskulud -585
Muud aritulud 1398
Arikasum 2116
Finantskulud -197
Kasum enne tulumaksu 1920
Tulumaksukulu -428
Aruandeaasta puhaskasum 1492
Aruandeaasta koondkasum kokku 1492
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18.05.2015° 6.05.2015"
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 1984 3360 0
Nouded ja viitlaekumised 295 0 0
Ettemakstud kulud 32 0 0
Kéibevara kokku 2311 3360 0
Kinnisvarainvesteeringud 36 506 0 0
Materiaalne pbhivara 75 0 0
Immateriaalne pohivara 5 0 0
Pohivara kokku 36 586 0 0
VARAD KOKKU 38897 3360 0
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Laenukohustused 884 0 0
Vélad ja ettemaksed 400 0 0
Liihiajalised kohustused kokku 1285 0 0
Laenukohustused 19 845 0 0
Muud pikaajalised vélad 378 0 0
Edukustasu kohustus 280 0 0
Edasillikkunud tulumaksukohustus 1764 0 0
Pikaajalised kohustused kokku 22 268 0 0
Kohustused kokku 23552 0 0
Aktsiakapital 13853 3360 0
Jaotamata kasum 1492 0 0
Omakapital kokku 15 345 3360 0
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 38897 3360 0

1 FOND asutati 06.05.2015. FOND-i asutamise paeval rahalisi tehinguid e toimunud.

2 FOND-i aktsiakapitali sissemaksed asutamisel tehti 18. maiks 2015. aastal. Info FOND-i bilansi kohta parast
sissemaksete tegemist on esitatud taiendavalt fondi majandusaasta aruandes toodule. Esitatud naitajad on

auditeerimata.
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6.7.5 Konsolideerimata finantsseisundi aruanne

31.12.20 18.05.2015% 6.05.2015*

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 548 3360 0
Nouded ja viitlaekumised 824 0 0
Kéibevara kokku 1373 3360 0
Péhivara

Tutarettevotete aktsiad ja osad 12 185 0 0
Pikaajalised nduded 1800 0 0
Pohivara kokku 13 985 0 0
VARAD KOKKU 15 358 3360 0
Laenukohustused

Vélad 11 0 0
Liihiajalised kohustused kokku 11 0 0
Kohustused kokku 11 0 0
Aktsiakapital 13853 3360 0
Jaotamata kasum 1493 0 0
Omakapital kokku 15 346 3360 0
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 15358 3360 0

1 FOND asutati 06.05.2015. FOND-i asutamise p&eval rahalisi tehinguid ei toimunud.

2 FOND-i aktsiakapitali sissemaksed asutamisel tehti 18. maiks 2015. aastal. Info FOND-i bilansi kohta parast
sissemaksete tegemist on esitatud taiendavalt Ulaltoodud tabeli teises tulbas tdiendavalt FOND-i majandusaasta
aruandes toodule. Esitatud naitajad on auditeerimata.

6.7.6 Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Auditeeritud finantsteave 06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Puhaskasum 1492
Korrigeerimised:

Finantskulud 197
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum -1398
Edukustasu kohustuse muutus 280
Pohivara kulum 1
Tulumaksukulu 428
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -492
Rahavood aritegevusest enne kdibekapitali muutuseid 999
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus -28
Rahavood aritegevusest kokku 971
Kinnisvarainvesteeringute soetus -211
Titarettevotete soetus -20 466
Rahavood investeerimistegevusest kokku -20 677
Saadud laenud 20923
Laenude tagasimaksed refinantseerimisel -12 724
Laenude graafikujargsed tagasimaksed -162
Makstud intressid -200
Aktsiate emiteerimine 13853
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 21 689
RAHAVOOD KOKKU 1984
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1984
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1984
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Kapitalisatsiooni aruanne
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Seisuga 31.12.2015

€ tuhandetes (auditeerimata)

Kokku liihiajalised kohustused, s.h 1285
Hupoteegiga tagatud kohustused 884
Tagamata lihiajalised kohustused 401
Kokku pikaajalised kohustused, s.h 22 268
Hupoteegiga tagatud kohustused 19 845
Tagamata pikaajalised kohustused 2423
Aktsionaridele kuuluv omakapital, s.h 15 345
Aktsiakapital 13 853
Jaotamata kasum 1492
Kokku 38 898
Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks on seatud jargmised hiipoteegid:

q Laenuandja Laenu jaak seisuga q Tagatise
Laenulandia péritoluriik 31122015 laenutagats vaartus
€ tuhandetes
Swedbank AB Leedu 16 338 hiipoteek - Saules Miestas kinnistu 28 506
AB SEB bankas Leedu 4423 hipoteek - Ulonu kinnistu 8000
Kokku 20761 36 506

Netovola aruanne:

Seisuga 31.12.2015

€ tuhandetes (auditeerimata)
Raha

Raha ekvivalendid
Kaubeldavad vaartpaberid
Likviidsed varad kokku

Pikaajaliste pangalaenude lihiajaline osa
Lihiajalised pangalaenud

Muud lihiajalised finantskohustused
Neto liihiajalised volad

Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa)
Emiteeritud vélakirjad

Muud pikaajalised laenud

Pikaajalised volad kokku

Netovolad kokku

1984
0
0
1984

884

-1100

19 845

19 845
18 745

Kontsernil ei ole seisuga 31.12.2015 kaudseid ega tingimuslikke kohustusi.

6.7.8 Kaibekapitali aruanne

Seisuga 31.12.2015 oli FOND-i konsolideeritud kaibekapital

kokku 1 027 tuhat eurot. FOND-i hinnangul on

kaibekapital piisav Kontserni igapaevase majandustegevuse kadigus jooksvate nduete taitmiseks.

Auditeerimata 31.12.2015
€ tuhandetes, konsolideeritud

Raha ja raha ekvivalendid 1984
Nouded ja viitlaekumised 295
Ettemakstud kulud 32
Kaibevara kokku 2311
Pikaajaliste laenukohustuste liihiajaline osa -884
Lihiajalised vélad ja ettemaksed -400
Liihiajalised kohustused kokku -1284
Kaibekapital kokku 1027
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6.7.9 Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Auditeeritud Aktsiakapital Jaotamata kasum Kokku
€ tuhandetes

Saldo 06.05.2015 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 13 853 0 13 853
Tehingud omanikega kokku 13 853 0 13 853
Aruandeaasta puhaskasum 0 1492 1492
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 1492 1492
Saldo 31.12.2015 13853 1492 15 345

6.8 OLULISED LEPINGUD
FOND-i asutamislepingu s6lmimisel kinnitasid asutajad:

(i) valitsemislepingu, milline allkirjastati Fondivalitsejaga parast FOND-i ariregistrisse kandmist 11.06.2015;
(i) depoolepingu, milline allkirjastati Fondivalitseja ja depositooriumiga kolmepoolselt parast FOND-i ariregistrisse
kandmist 11.06.2015.

Valitsemislepingu kohta on tdpsem teave esitatud Prospekti punktis 7.2 (,Fondivalitseja”) ning depoolepingu kohta
on tapsem teave Prospekti punktis 7.3 (,Depositoorium®). Nimetatud lepingud on kehtivad ning neid ei ole muudetud.

FOND ja FOND-i Titarettevdtjad ei ole valjaspool tavaparast majandustegevust sdlminud olulisi lepinguid, mis
annaksid FOND-ile voi FOND-i Tutarettevotjatele digusi voi paneksid kohustusi, mis oluliselt mdjutaksid Kontserni
arilhingute vbéimet oma kohustusi taita voi millel oleks oluline negatiivne mdju Kontserni tegevusele véi
finantsseisundile, kui alljargnevalt nimetatud UAB-ga “Verkiy Projektas” seotud lepingud:

1) Parkimisala, mis on kinnisvararegistris registreeritud numbri 4400-2474-1791 all, on UAB “Verkiy projektas” poolt
ehitatud vastavalt Vilniuse Linnavalitsusega 14.09.2007 sdlmitud territooriumi arendamise lepingule (the Agreement
on the Development of the Territory) ja 27.11.2011 sdlmitud transpordi ja kommunikatsioonide kokkuleppele
(Agreement on the Conditions to the Connection to the Transport and Communications No A326-52(2.9.4.1-UK4).
Lepingute kohaselt on UAB-I “Verkiy projektas” kohustus anda nimetatud parkimisala Vilniuse linna omandisse.
Vilniuse linn kohustub hiivitisena andma parkimisala tasuta téhtajaliselt UAB “Verkiy projektas” kasutusse.

2) UAB-I “Verkiy Projektas on kohustus projekteerida ja ehitada parkimisala UAB “Verkiy Projektas” poolt renditava
maatlkki kdrval Vilniuse Linnavalitsusega 16.10.2012 sdlmitud transpordi ja kommunikatsioonide projekteerimise
lepingu (Agreement on the Design of the Transport and Communications and its Engineering Networks) nr A326-
111-(2.9.4.2-UK4) ja 30.08.2013 sdImitud transpordi ja kommunikatsioonide ehitamise lepingu (Agreement on the
Construction of the Transport and Communications and its Engineering Networks) nr A326-88(2.9.4.2-UK4) alusel.
Parkimisala projekt on koostatud ja Vilniuse Linnavalitsuse poolt heaks kiidetud, kuid ehitustdid ei ole tehtud.
Vilniuse Linnavalitsusel on digus nduda selle kohustuse taitmist.

6.9 KOHTU-JA VAHEKOHTU MENETLUSED

FOND ei ole seotud iihegi kohtu- vdi vahekohtumenetlusega ning FOND-il puudub teave mis tahes tsiviil-, haldus-
voi kriminaalmenetluse algatamise kohta FOND-i suhtes.

FOND-i tegutsevad Tutarettevétjad on oma tavaparase aritegevuse raames vaidluste, sh kohtumenetluste ja
haldusmenetluste osapooleks. Peamiselt on FOND-i Tutarettevétjad kohtumenetluses hageja rollis, ndudes vdlgade
tasumist Gurnikelt voi teistelt klientidelt. FOND-le teadaolevalt ei ole Tutarettevétjad seotud Uhegi kohtu- voi
vahekohtumenetlusega eelneva 12 kuu jooksul, millel oleks oluline méju Kontserni véi Tutarettevdtja enda
finantsseisundile v6i kasumlikkusele.

6.10 TEHINGUD SEOTUD ISIKUTEGA

Kontsern (FOND koos Tutarettevbtjatega) ostis Fondivalitsejalt 2015. aastal valitsemisteenust summas 85 tuhat
eurot, mis on kajastatud ka Prospektile lisatud FOND-i 2015. konsolideeritud majandusaasta aruande lisas nr 7.

FOND ei ole teinud tihtegi muud tehingut FOND-iga seotud osapoolega.
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6.11 JUHTIMISSTRUKTUUR

FOND-i juhtimisorganid on aktsionaride ldkoosolek, ndukogu ja juhatus, mis vastavad Eesti Vabariigis kehtivale
aktsiaseltside suhtes kehtivale Uldjuhtimise pdhimdtetele investeerimisfondide seadusest tulenevate erisustega,
mille kohaselt FOND-i vara valitseb valitsemislepingu alusel Fondivalitseja.

FOND-ile teadaolevalt puuduvad isikud, kes ei oleks FOND-i vdi Fondivalitseja haldus-, juhtimis- vdi
jarelevalveorgani likmed ja kellel oleks sellest hoolimata otseselt vdi kaudselt osalus FOND-i kapitalis voi haale-
voi otsustusdigus mis tahes otsuste vastuvotmisel.

FOND-i juhtimis- ja jarelevalveorganite véimalike huvide konfliktide olemasolu, nende esinemise tdenaosust,
kaasnevaid riske, nende olulisust hindab FOND-i juhatus jooksvalt igapaevase tegevuse kdigus. FOND-i juhtimis-
ja jarelevalveorganid hoiduvad huvide konfliktist ning juhatus teavitab igast teadaolevast huvide konfliktist ja
potentsiaalsest huvide konfliktist Fondivalitsejat ja FOND-i ndukogu. Juhatuse liige jatkab huvide konfliktiga seotud
to0alast tegevust Uksnes vastava ndukogu otsuse alusel. Ndukogu liige on kohustatud enne ndukogu otsuse
tegemist teavitama kdiki ndukogu liikkmeid, kui vastaval ndukogu liikkmel on sellise otsusega seonduvalt huvide
konflikt voi potentsiaalne huvide konflikt.

Enne potentsiaalsesse investeerimisobjekti investeerimise v6i muu tehingu tegemise otsustamist vdi tegemist on
iga ndukogu liige vdi juhatuse liige (kes osaleb vastava otsuse vdi tehingu tegemisel) kohustatud kindlaks tegema,
et tal ei ole vastava otsuse tegemisega seonduvat huvide konflikti. Selle olemasolul on vastav néukogu voi juhatuse
liige kohustatud sellest teavitama Fondivalitseja ndukogu ja juhatust ning siseaudiitorit ja mitte osalema vastava
otsuse voi tehingu tegemisel.

FOND-i vara investeerimisel kehtivad FOND-i pdhikirjas jargmised piirangud huvide konfliktide valtimiseks:

1) FOND ei vdi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas voi selle titarettevdtjas.

2) FOND ei vdi omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse v6i ndukogu liikmetelt, selle audiitoritelt, FOND-
i fondijuhtidelt voi td6tajatelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud isikutega thine arihuvi, ega teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Varade omandamine Fondivalitsejalt ja teistelt Fondivalitseja poolt
valitsetavatelt fondidelt on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja liksnes FOND-i ndukogu
heakskiidul.

3) FOND ei vdi vdorandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse vdi ndukogu liikmetele, selle audiitoritele,
FOND-i fondijuhtidele voi to6tajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega tihine arihuvi, ega
teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade vdérandamine Fondivalitsejale ja teistele
Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja tksnes
ndukogu heakskiidul.

6.11.1 Fondi aktsionaride iildkoosolek
FOND-i kérgeimaks juhtorganiks on aktsionaride uldkoosolek.

Aktsionaride korraline tldkoosolek kutsutakse kokku vahemalt kord aastas nelja kuu jooksul FOND-i majandusaasta
I6ppemisest. Korralisest lildkoosolekust peab aktsionaridele ette teatama vahemalt kolm nadalat.

Aktsionaride erakorraline tldkoosolek kutsutakse kokku, kui Fondivalitseja voi FOND-i juhatus peab seda vajalikuks
vOi kui seda nduab FOND-i nbukogu vdi audiitor. Lisaks seaduses satestatud muudele isikutele vdivad ildkoosoleku
kokkukutsumist ja kiisimuste tldkoosoleku pdevakorda vétmist nduda ka Finantsinspektsioon véi aktsionarid, kelle
aktsiatega on esindatud vahemalt 1/10 (ks kimnendik) aktsiakapitalist. Erakorralise tildkoosoleku kokkukutsumise
ndue tuleb esitada Fondi juhatusele kirjalikult, ndidates &ra kokkukutsumise pdhjuse. Erakorralisest tldkoosolekust
tuleb aktsionéaridele ette teatada vahemalt Uks nadal.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldatakse Fondivalitseja veebilehel. Uldkoosoleku teate saadab juhatus
kdigile aktsionaridele aktsiaraamatus toodud postiaadressil. Kui FOND-il on lle 50 aktsionari avaldab juhatus
tldkoosoleku teate véhemalt Ghes (leriigilise levikuga paevalehes. Uldkoosoleku kokkukutsumise teate vdib
aktsionaridele edastada ka lihtkirja voi faksi teel vdi elektrooniliselt vastavalt riseadustiku § 294 Idikele 1°.

Selleks, et FOND-i aktsionar saaks osaleda uldkoosolekul, peavad aktsiad olema EVK-s registreeritud aktsionari
nimele hiljemalt tildkoosolekule eelneva viienda t66paeva (st paev, mis ei ole laupaev, plihapaev, Eesti rahvusplha
ega riigipiiha) 16pu (kell 23.59) seisuga.

Uldkoosolek on otsustusvdimeline, kui sellel on esindatud iile poole aktsiatega maaratud haaltest. Kui Gildkoosolekul
ei ole esindatud néutav arv haali, kutsub juhatus 3 (kolme) n&dala jooksul, kuid mitte varem kui 7 (seitsme) paeva
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parast kokku uue Uldkoosoleku sama paevakorraga. Teistkordselt kokkukutsutud tldkoosolek on padev otsuseid
vastu votma, olenemata koosolekul esindatud haalte arvust.

Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt antakse iile poole tildkoosolekul esindatud haaltest, kui seaduse
voi pohikirja satetega ei ole ette nahtud suurema haalteenamuse nduet.

Alljargnevalt nimetatud FOND-i UGldkoosoleku punktides (iv), (v), (vi) ja (xiii) nimetatud otsuste vastuvotmiseks on
vaja 2/3 (kaks kolmandikku) koosolekul esindatud haaltest. Seejuures punktis (vi) nimetatud valitsemislepingu
muutmise otsustamisel on Fondivalitsejale makstavate tasude vahendamise otsuse vastuvétmiseks FOND-i
esimese 10 (kimne) tegutsemisaasta jooksul vaja 9/10 (Uheksa kimnendikku) koosolekul esindatud haaltest.

Punktis (ii) nimetatud otsuse vastuvétmiseks on vaja 2/3 (kaks kolmandikku) kdikide aktsiatega esindatud haaltest.
FOND-i Gldkoosoleku padevus:

(i)  Fondi pdhikirja muutmine;

(i)  Fondi pohikirja muutmine selliselt, et Fond ei ole enam investeerimisfond;

(iii)  Fondi borsil noteerimise otsustamine pohikirja punktis 2.4. satestatud korras;

(iv) Fondi tahtaja muutmine pdhikirja punktis 2.5. satestatud korras;

(v) aktsiakapitali suurendamine ja vahendamine niivord, kui see ei ole kaesoleva pdhikirjaga antud Fondi
ndukogu padevusse;

(vi) valitsemislepingu s6lmimise, muutmise ja I6petamise otsustamine;

(vii) aktsionaridele Fondi tulu arvel valjamaksete tegemise korra muutmine;

(viii) Fondiinvesteerimispoliitika muutmine niivord, kui see ei ole pdhikirja punkti 3.4 kohaselt ndukogu padevuses;

(ix) ndukogu liikmete valimine ja tagasikutsumine ning nende tasustamise korra ning tasu suuruse maaramine;

(x) audiitori(te) valimine ja nende tasustamise otsustamine;

(xi) erikontrolli maaramine;

(xii) majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine;

(xiii) Fondi ennetahtaegse I6petamise (sh Fondi likvideerimise), Uhinemise, jagunemise ja Umberkujundamise
otsustamine;

(xiv) ndukogu liikmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste maaramine, digusvaidluse pidamise
otsustamine ning selles tehingus véi vaidluses Fondi esindaja maaramine;

(xv) muude bigusaktidega Uldkoosoleku padevusse antud kiisimuste otsustamine.

FOND-i asutasid 11 (lksteist) isikut, kellest said FOND-i ariregistrisse kandmisel FOND-i aktsionarid.

FOND korraldas 15.06.2015 - 03.07.2015 aktsiate avaliku pakkumise, mille tulemusel suurendati aktsiakapitali 13
852 630 euroni. Seisuga 31.12.2015 on FOND-i aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 13 853 630 euro ulatuses.
Seega kdigi (nii asutamisel kui 2015. aastal esimese avaliku pakkumise kaigus) emiteeritud aktsiate eest on taielikult
tasutud ning puuduvad aktsiad, mille eest ei ole makstud vdi millised ei oleks kantud Eesti Vaartpaberite
Keskregistrisse.

FOND-i aktsia puhasvaartus seisuga 31.12.2015 oli 11,0772 eurot ning 29.02.2016 seisuga 11,3345 eurot
(auditeerimata).

Ukski FOND-i asutajatest ja tanastest aktsionaridest ei oma kontrolli FOND-i iile. FOND-ile teadaolevalt ei ole
aktsionaride vahel sdlmitud aktsionaride lepingut ega muud kokkulepet, mis voiks hilisemalt anda kontrolli FOND-i
ule.

FOND-il on tihte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 eurot iga aktsia, millest igaliks annab FOND-i aktsionarile
1 (Uhe) haale. Aktsia annab aktsionéarile 6iguse osaleda aktsionaride tUldkoosolekul ning kasumi ja Fondi I6petamisel
FOND-i allesjadanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja pohikirjas ettenahtud digused.

Puuduvad erisused, mis annaksid aktsionaridele teistsuguseid haale- vdi muid &igusi.

6.11.1.1 FOND-is olulist osalust omavad aktsionarid

Seisuga 23.03.2016 oli FOND-il 164 aktsionéri, sh iiks iile 10%-lise osalusega (oluline osalus) aktsionar — OU
Greatway, kellele kuulus ettevdttest 19,27%. Seejuures kuulub OU-le Greatway otsene osalus 18,19% ning 1,08%-
line kaudne osalus labi OU Altius Energia (omades nimetatud ettevdtjast 50%). Eeltoodust tulenevast omab kaudset
olulist osalust 19,27% osas Arti Arakas. (OU Greatway kuulub 100% Arti Arakasele). Puuduvad aktsionérid, kelle
osalus FOND-is oleks Ule 5%, v.a eelmises lauses nimetatud isikud. Fondivalitseja ei oma osalust FOND-is.
Fondivalitseja aktsiondrid omavad osalusi FOND-is, kuid tihegi Fondivalitseja aktsionari otsene voi kaudne osalus
ei Uleta 5%, v.a eelmises lauses nimetatud isikud.

45



EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

6.11.2 FOND-i ndukogu

FOND-i néukogu koosneb kolmest kuni viiest likmest. Ndukogu t66d korraldab néukogu esimees, kelle valivad
ndukogu liikkmed endi hulgast. Néukogu koosolekud toimuvad vastavalt vajadusele, kuid mitte harvem kui tks kord
kolme kuu jooksul. Ndukogu otsus on vastu vdetud, kui selle poolt on (le poole koosolekul osalenud ndukogu
liikmetest, kui digusaktide vdi FOND-i pd&hikirjaga ei ole ette nahtud suurema haalteenamuse nduet. Néukogu
esimehel haalte vérdse jagunemise korral otsustavat haalt ei ole.

Kéaesoleval ajal on ndukogu neljaliikmeline. Ndukogusse kuuluvad alates asutamisest Arti Arakas, Olav Miil, Siive
Penu ja Sander Rebane, kes on endiselt ndukogu liikmed ja kelle volituste tdhtajad on margitud muuhulgas
alljargnevalt.

Arti Arakas (stindinud 1968; elukoht Eesti) — FOND-i ndukogu esimees. Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks
FOND-i ndukogus osalemisele kuulub Arti Arakas kaesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS, EfTEN Kinnisvarafond
Il AS, EfTEN Capital AS-i, AS-i Kiite ja Ehitus ndukogudesse ning OU Greatway, Euro Houses Development OU,
Eesti Suusaliidu, Altius Energia OU, OU Soundhold, OU Arco Metal juhatustesse. Lisaks on Arti Arakas k&esoleval
ajal OU Spik (likvideerimisel) likvideerija, millise &rilihingu osa on omandatud parimisel. Likvideeritaval (ihingul
puuduvad vdlausaldajad, varad on vddrandatud ja likvideerimine on I18ppjargus. Uhingud ja ihendused, mille
juhtorganite liige Arti Arakas on v&i on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase viie aasta jooksul on jargmine:
OU Greatway, Euro Houses Development OU, Eesti Suusaliit, Ekesparre Residence OU, AS Kiite ja Ehitus, OU
Baltic Blue, Boodio Investeeringud OU, AuraGen OU, Altius Energia OU, OU KPH Holding, Soundhold OU, OU Arco
Metal. Arti Arakas on Iépetanud Tartu Ulikooli psiihholoogia erialal ning omab pikaajalist kinnisvaravaldkonnas
tegutsemise kogemust, sh on olnud Arco Vara ndukogu esimees. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Arti Arakas’e
osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis vialistaksid diguse tegutseda ndukogu likmena. Arti Arakas’le kuulub |4bi valdusettevdtte OU
Greatway 10,56% Fondivalitseja ja 19,27 % FOND-i aktsiakapitalist. Arti Arakas on Viljar Arakas’e vend.

Olav Miil (suindinud 1967; elukoht Eesti) — Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i ndukogus osalemisele
kuulub Olav Miil kéesoleval ajal EfTEN Capital AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ja Hotell Jurmala OU
ndukogudesse ning OU Taali Grupp, OU Reyna Trade, OU Dagenhart, OU Paxton Assets, Boodio Investeeringud
0oU, M&V Laevad OU, V&M Laevad OU, Boodio Investeeringud OU, Maakri Kvartal OU juhatustesse. Lisaks on
Olav Miil AS-i Parnu Metsamajand (likvideerimisel) ndukogu liige, mille likvideerimismenetlust viib labi likvideerija
vastavalt kehtivale digusele. Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Olav Miil on v&i on olnud lisaks eelnevalt
nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: OU Taali Grupp, OU Reyna Trade, OU Dagenhart, OU Paxton
Assets, Boodio Investeeringud OU, M&V Laevad OU, V&M Laevad OU, Hotell Jurmala OU, AS Logoner, AS
Arimaja, NT Kaubanduse AS, OTP Halduse OU, OU Texito, Sallevell OU, Baltic Blue OU, Ironclad OU, Majaarendus
0OU, Lawici Residence OU, OU Makariza, VERW Invest OU, Maakri Kvartal OU. Olav Miil omab keskharidust
(Idpetanud Tallinna Némme Gumnaasiumi) ning pikaajalist kinnisvaravaldkonnas tegutsemise ja &rithingute
juhtimise kogemust. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Olav Miili osas sludimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda
ndukogu liikmena. Olav Miil'le kuulub 5,55% Fondivalitseja ja 1,44% FOND-i aktsiakapitalist.

Siive Penu (siindinud 1967; elukoht Eesti) - Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i ndukogus
osalemisele kuulub Siive Penu kéaesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i
ndukogudesse ning HTB INVESTEERINGUD OU, Puupank OU, Risiktu 91 KU, OU Brass Holding, Kodasema OU,
Salvei OU, Trio Holding OU ja OU Esna Méis juhatustesse. Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Siive
Penu on voéi on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: HTB INVESTEERINGUD
OU, Puupank OU, Risiktu 91 KU, OU Brass Holding, Kodasema OU, Salvei OU, Trio Holding OU ja OU Esna Mais.
Siive Penu on lI6petanud Tallinna Tehnikatlikooli tehnoloogiainseneri erialal ning omab pikaajalist kogemust
finantsvaldkonnas ja arithingute juhtorganites t66tamisel. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Siive Penu osas
suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu liikmena. Siive Penu ei oma otsest ega kaudset osalust
Fondivalitsejas ega FOND-is.

Sander Rebane (stindinud 1974; elukoht Eesti) - Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i ndukogus
osalemisele kuulub Sander Rebane kaesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i, AS
Wellman Invesco, AS Betoonimeister, Balti Kinnisvaraportfell AS-i, AS-i Aseriaru Tuulepark, OU 4E Biofond, Marble
Invest OU ja Nelja Energia AS-i ndukogudesse ning OU Sannu Investeeringud, OU Risingsun, OU FEDS
Investeeringud, MTU Kiirassaare Kiila Arenduse Selts ja Trio Holding OU juhatustesse. Uhingud ja ihendused,
mille juhtorganite liige Sander Rebane on v&i on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on
jargmine: AS Alandia Trading, AS Betoonimeister, Balti Kinnisvaraportfell AS, OU Risingsun, AS Wellman Invesco,
OU Geoforce, OU Sannu Investeeringud, OU FEDS Investeeringud, AS Aseriaru Tuulepark, OU Hiiumaa Offshore
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Tuulepark, OU Paldiski Tuulepark, OU Tooma Tuulepark, OU Vanakiila Tuulepark, OU 4E Biofond, OU Roheline
Ring Tuulepargid, OU Viru-Nigula Tuulepark, OU Oceanside, OU Pakri Tuulepark, Marble Invest OU, MTU
Kiirassaare Kiila Arenduse Selts, Nelja Energia AS, Trio Holding OU. Sander Rebane on 16petanud Tartu Ulikooli
digusteaduskonna ning omab pikaajalist kogemust finantsvaldkonnas ja aritihingute juhtorganites tdéotamisel.
FOND-ile teadaolevalt puuduvad Sander Rebase osas siilidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu
likmena. Sander Rebane ei oma otsest ega kaudset osalust Fondivalitsejas. Sander Rebane ei oma osalust FOND-
is.

Vastavalt FOND-i p&hikirjale on lubatud ndukogu liikmete korduv valimine (volituste pikendamine).

Noukogu liikmetega ei ole lepinguid sélmitud. Néukogu liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused
ndukogu liikmetele mis tahes tasude voi hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

FOND-i pohikirjas satestatud piiranguid arvestades on FOND-i ndukogu padevuses:

e eelarve kinnitamine;

e prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine;

e FOND-i juhatuse liikmetega tehingute tegemise ja tehingute tingimuste, samuti digusvaidluste pidamise
otsustamine ning nende tehingute tegemiseks ja digusvaidluste pidamiseks FOND-i esindaja maaramine;

e poolaastaaruande kinnitamine;

e juhatuse t66 Ule jarelevalve teostamine ning korralduste andmine juhtimise korraldamiseks;

o aktsiakapitali suurendamine vastavalt pohikirjas satestatule.

Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis valjuvad igapdevase majandustegevuse
raamest, sh jargmiste tehingute tegemiseks:

osaluse omandamine ja Idppemine teistes aritihingutes;

tutarettevotja asutamine vai I6petamine;

FOND-i tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine;

olulised muudatused FOND-i tegevuses vdi FOND-i kaasamine aritegevusse, mis ei ole seotud FOND-i senise
majandustegevuse eesmarkidega;

e tehingud, mis Uletavad 250 000 eurot.

FOND-il ei ole auditi- ega td6tasukomiteed.

6.11.3 FOND-i juhatus

FOND-i juhatuses vbib vastavalt péhikirjale olla Uks kuni kolm liiget, kes valitakse ametisse viieks aastaks. Vastavalt
FOND-i péhikirjale korraldab juhatus FOND-i raamatupidamist ning esindab FOND-i suhetes Fondivalitseja ja
depositooriumiga. FOND-i juhatus ei valitse kehtivatest digusaktidest, FOND-i pdhikirjast ja valitsemislepingust
tulenevas ulatuses FOND-i vara. Juhatus teostab jarelevalvet Fondivalitseja FOND-iga seotud tegevuse lile, s.t
jalgib valitsemislepingust tulenevate Fondivalitseja kohustuste taitmist. Fondivalitseja poolt valitsemislepingu alusel
osutatava valitsemisteenuse kohta on tdpsem teave esitatud Prospekti punktis 7.2 (,Fondivalitseja”).

Juhatuse liikmed on oma kohustuste taitmise osas aruandekohustuslikud FOND-i ndukogu ees. Juhatuse liikmed
vastutavad digusaktides satestatud korras ja ulatuses.

Kéesoleval ajal on FOND-i juhatuses kaks liiget: Viljar Arakas ja Ténu Uustalu, kelle volitused kehtivad kuni
06.05.2020. Vastavalt FOND-i pdhikirjale on lubatud juhatuse likmete korduv valimine (volituste pikendamine).

Juhatuse liikmetega ei ole lepinguid s6Imitud. Juhatuse liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused
juhatuse liikmetele mis tahes tasude voi hiivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas (siindinud 1979; elukoht Eesti) juhatuse liige. Viljar Arakas on EfTEN Capital AS asutajaliige ja
kdesoleval ajal EfTEN Capital AS-i, EfTEN Kinnisvarafond ASi, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i juhatuse liige ja
fondijuht, EFTEN SPV1 OU, EfTEN SPV2 OU, EfTEN SPV3 OU, EfTEN SPV4 OU, EfTEN SPV5 OU, EfTEN SPV6
oU, EfTEN SPV7 OU, EfTEN SPV8 OU, EfTEN SPV9 OU, EfTEN SPV10 OU, EfTEN SPV11 OU, EfTEN SPV12
OU, EfTEN SPV14 OU, EfTEN SPV15 OU, EfTEN SPV16 OU, EfTEN SPV17 OU, EfTEN Capital SIA, EfTEN Sky
OU, UAB Titvesta, Magistral Kaubanduskeskuse OU ja Miemma Holding OU juhatuse liige ning Balti
Kinnisvaraportfell AS-i ndukogu esimees ja AS EVR Cargo ndukogu liige. Enne EfTEN Capital AS-i asutamist oli
kuni 2008 jaanuarini Arco Vara AS juhatuse esimees. Viljar Arakas’e juhtimisel korraldati 2007. aasta juunis Arco
Vara aktsiate noteerimine ja aktsiaemissioon 65 miljonit eurot. Aastatel 2000 kuni 2002 oli Viljar Arakas OU
Haagisekeskus juhatuse esimees ning 1999-2002. a. AS Arco Transport juhatuse esimees. 1998-2001. a. t66tas
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Viljar Arakas AS-s Arco Transport mulgijuhina. Kéesoleval ajal on Viljar Arakas veel AS EVR Cargo néukogu liige
ning oli aastatel 2007 — 2011 AS Tallinna Lennujaam ndukogu liige ja 2011 - 2012 Eesti Raudtee AS ndukogu
esimees. Arilihingute juhtorganites tegutsemise kérval oli Viljar Arakas lisaks aastatel 2010 — 2014 MTU
Teenusmajanduse Koda juhatuse liige, sh 2011 - 2013 juhatuse esimees. Uhingud ja Gihendused, mille juhtorganite
liige Viljar Arakas on voi on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase viie aasta jooksul on jargmine: EfTEN
SPV1 OU, EfTEN SPV2 OU, EfTEN SPV3 OU, EfTEN SPV4 OU, EfTEN SPV5 OU, EfTEN SPV6 OU, EfTEN SPV7
OU, EfTEN SPV8 OU, EfTEN SPV9 OU, EfTEN SPV10 OU, EfTEN SPV11 OU, EfTEN SPV12 OU, EfTEN SPV14
OoU, EfTEN SPV15 OU, EfTEN SPV16 OU, EfTEN SPV17 OU, EfTEN Capital SIA; Lepa Keskus OU, Bali
Kinnisvaraportfell AS, Miemma Holding OU, AS Eesti Raudtee (kustutatud seoses jagunemisega),
Teenusmajanduse Koda, Aktsiaselts Finest Palace (kustutatud seoses Uhinemisega), Balotel AS (kustutatud seoses
Gihinemisega), AS Tallinna Lennujaam, Astlanda Hotelli AS, Cougar Hotels OU (kustutatud seoses iihinemisega),
EfTEN Sky OU, UAB Titvesta, Magistral Kaubanduskeskuse OU. 1999 aastal |6petas Viljar Arakas Tallinna
Politehnikumi telekommunikatsiooni erialal ning 2003 aastal omandas bakalaureuse kraadi arijuhtimise erialal EBS
Rahvusvahelises Ulikoolis (Estonian Business School). Lisaks on Viljar Arakas tdiendanud ennast aastatel 2002-
2003 Hollandis Hogeschool NOVI's, omandades bakalaureuse topelt diplomi. Kéesoleval ajal jatkab Viljar Arakas
dpinguid EBS Rahvusvahelise Ulikooli Executive magistriéppes. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakas’e
osas slidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda FOND-i juhatuse liikmena. Viljar Arakas’le kuulub Iabi valdusettevétte
Miemma Holding OU 27,4% Fondivalitseja ja 0,36% FOND-i aktsiakapitalist ning eraisikuna 0,14% FOND-i
aktsiakapitalist.

Tonu Uustalu, (stindinud 1975; elukoht Eesti) juhatuse liige. Lisaks on Tonu Uustalu kaesoleval ajal EfTEN
Kinnisvarafond AS-i, EFTEN Kinnisvarafond Il AS-i, Balti Kinnisvaraportfell AS-i, EFTEN SPV1 OU, EfTEN SPV2
OU, EfTEN SPV3 OU, EfTEN SPV4 OU, EfTEN SPV5 OU, EfTEN SPV6 OU, EfTEN SPV7 OU, EfTEN SPV8 OU,
EfTEN SPV9 OU, EfTEN SPV10 OU, EfTEN SPV11 OU, EfTEN SPV12 OU, EfTEN SPV14 OU, EfTEN SPV15 OU,
EfTEN SPV16 OU, EfTEN SPV17 OU, Arendusmaa OU, EfTEN Kinnisvarateenused OU, Lauri tee 33 korteritihistu,
DayMedia OU, Aleviku tee OU, EfTEN Sky OU, UAB Titvesta ja EfTEN Menulio UAB, Magistral Kaubanduskeskuse
OU juhatuste liige, Kaanon Kinnisvara OU, Arimaja AS, Hotell Jurmala OU ndukogude liige ja Logoner AS néukogu
esimees. Tonu Uustalu t66tab EfTEN Capital AS-is alates jaanuarist 2009. Varasemalt to6tas aastatel 2006 kuni
2008 juuni East Capital Baltics AS (endine arinimi AS AVEC Asset Management) juhatuse likmena ning
investeeringute juhina. Alates 2001 aastast kuni 2006 aastani td6tas Tonu Uustalu SEB Pangas kinnisvara
finantseerimise ja korporatiivpanganduse osakonnas. Aastatel 1999 kuni 2001 t66tas Ténu Uustalu Latio Kinnisvara
AS Eesti esinduse juhatajana ning aastatel 1997 kuni 1999 Kaanon Kinnisvara AS-i Tallinna kontori juhatajana.
Aastatel 1994 kuni 1997 t66tas Tonu Uustalu AS Lutsu Kinnisvara hindajana omandades Eesti Kinnisvara Hindajate
Uhingult kinnisvarahindaja litsentsi. Uhingud ja (ihendused, mille juhtorganite lige Ténu Uustalu on v&i on olnud
lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: EfTEN SPV1 OU, EfTEN SPV2 OU, EfTEN
SPV3 OU, EfTEN SPV4 OU, EfTEN SPV5 OU, EfTEN SPV6 OU, EfTEN SPV7 OU, EfTEN SPV8 OU, EfTEN SPV9
0OU, EfTEN SPV10 OU, EfTEN SPV11 OU, EfTEN SPV12 OU, EfTEN SPV14 OU, EfTEN SPV15 OU, EfTEN SPV16
OU, EfTEN SPV17 OU, Lepa Keskus OU, Arendusmaa OU, Kaanon Kinnisvara OU, Logoner AS, Arimaja AS, Hotell
Jurmala OU, EfTEN Kinnisvarateenused OU, Lauri tee 33 korteriiihistu, DayMedia OU, Alaeviku tee OU, EfTEN Sky
0U, Astlanda Hotelli AS, Cougar Hotels OU (kustutatud seoses (ihinemisega), Aktsiaselts Finest Palace (kustutatud
seoses (ihinemisega), Balotel AS (kustutatud seoses iihinemisega), OU Floriston Grupp, UAB Titvesta, EfTEN
Menulio UAB, Magistral Kaubanduskeskuse OU. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Ténu Uustalu osas
sulidimoistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda FOND-i juhatuse likmena. 1998 aastal I16petas Ténu Uustalu Eesti
Pdllumajandustulikooli majanduse erialal ning samuti kaugdppes Tallinna Tehnikakooli éiguse erialal. Lisaks on
Tonu Uustalu taiendanud ennast pidevalt erinevatel Forum Acatemicumi 6&iguskoolitustel ning mitmetel
kinnisvaraalastel taiendkoolitustel. Ténu Uustalule kuulub 13bi valdusettevdtte Arendusmaa OU 20,55%
Fondivalitseja aktsiakapitalist ning otse 0,36% FOND-i aktsiakapitalist.

6.11.4 Tutarettevotjate juhtimisstruktuur

FOND moodustab koos kolme 100%-It FOND-ile kuuluva Ttarettevdtjaga konsolideerimisgrupi. FOND omab otsest
moju Tutarettevétjate lle.

FOND-i Tutarettevétjatel ei ole auditi- ega té6tasukomiteesid.
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6.11.4.1 UAB “Verkiy Projektas”

UAB “Verkiy Projektas” on piiratud vastutusega arilhingu, mis pohikirja kohaselt vdib tegeleda kinnisvara
arendamisega, samuti muude tegevustega eesmargiga teenida kasumit. Litsentseeritud tegevusega vdib tegeleda
juhul, kui on omandatud vastav tegevusluba Leedu Vabariigi diguse kohaselt. Kadesoleval ajal ei tegele UAB “Verkiy
Projektas” tegevusluba vajaval tegevusalal.

UAB “Verkiy Projektas” juhtimisorganid on: ainuosanik uldkoosoleku padevuses ja direktor. Muid juhtorganeid ei
ole. UAB “Verkiy Projektas” juhtimisstruktuur on kooskélas Leedu Vabariigis kehtiva digusega. Uldkoosolek vétab
vastu otsuseid koigis kisimustes, mis valjuvad igapdevase majandustegevuse raamidest, eelkdige muiki,
investeerimist, varade koormamist, garantiide andmist, Uhisettevotete asutamist, Uhingutes osalemist, ettevotte
osade muiki, ostmist vdi rentimist, heategevust, laenamist puudutavates kiisimustes. Igapaevast tegevust korraldab
direktor.

Kaesoleval ajal on UAB “Verkiy Projektas” direktor Laurynas Zilys.

Laurynas Zilys — (siindinud 1980, elukoht Leedu) on UAB “Verkiy Projektas” direktor. Lisaks on Laurynas Zilys
kaesoleval ajal EfTEN Menulio UAB ja EfTEN Capital Lietuva UAB, ja CRE PRO UAB direktor ning Saules Miestas
UAB juhatuse liige. Uhingud ja ihendused, mille juhtorganite liige Laurynas Zilys on olnud lisaks eelnevalt
nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: CRE PRO UAB, INCRE UAB, CREalty Advisors UAB. FOND-
ile teadaolevalt puuduvad Laurynas Zilyse osas siilidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid),
arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda UAB “Verkiy Projektas”
direktorina. Varasemalt on Laurynas Zilys tdétanud investeeringute projektijunina CREalty Advisors UAB-s ning
sellele eelnevalt Colliers International Vilniuse kontoris algselt arikinnisvara konsultandina ja 16puks Leedu ja
Valgevene investeeringute suuna juhina. Enne Colliersiga liitumist téétas Laurynas Zilys aastatel 2004-2005 SEB
bankas AB-s kliendisuhete juhina ning sellele eelnevalt aastatel 2002-2004 Vilniaus Bankas AB-s (SEB)
korporatiivklientide juhi assistendina. 2002 aastal I6petas Laurynas Zilys Concordia Rahvusvahelise Ulikooli Eestis,
rahvusvahelise &rijuhtimise erialal ning omandas bakalaureuse kraadi. Laurynas Zilysele kuulub 2004-2006 jatkas
8pinguid Vilniuses ISM Ulikoolis, kus omandas magistrikaardi &rijuhtimise erialal. Laurynas Zilys ei oma osalust
FOND-is ega Fondivalitsejas. Laurynas Zilys'le tasusid ei makstud.

6.11.4.2 UAB “Saules Miestas”

UAB “Saules Miestas” on piiratud vastutusega arlihing, mis pd&hikirja kohaselt vdib &ritihing tegeleda igat liiki
majandustegevusega eesmargiga teenida kasumit. Litsentseeritud tegevusega voib tegeleda juhul, kui on
omandatud vastav tegevusluba Leedu Vabariigi diguse kohaselt. Kaesoleval ajal ei tegele UAB “Saules Miestas”
tegevusluba vajaval tegevusalal.

UAB “Saules Miestas” juhtimisorganid on uldkoosolek, juhatus ja ettevotte tegevjuht — direktor. Néukogu ei ole
moodustatud.Kérgeim juhtorgan on (ldkoosolek, mille iilesandeid taidab ainuosanik on FOND. Uldkoosoleku
padevus ja otsuste vastuvdtmine toimub Leedu Vabariigi aridiguse (Law on Companies of the Republic of Lithuania)
kohaselt. Pohikiri ei satesta erisusi. Juhatuses on kolm liiget, kes on valitud tldkoosoleku (ainuosaniku) poolt.
Juhatuse liikmed on valitud tahtajaliselt neljaks aastaks. Juhatuse padevus ja otsuste vastuvdtmine toimub Leedu
Vabariigi aridiguse (Law on Companies of the Republic of Lithuania) kohaselt. Pdhikiri ei satesta erisusi.

Kaesoleval ajal on juhatuse liikmed Viljar Arakas, Ténu Uustalu ja Laurynas Zilys. Juhatuse likmetega lepinguid ei
ole sdImitud, neile tasusid ei ole makstud, ega ole vastu vdetud otsust maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas, informatsioon on esitatud Glal punktis 6.11.3;
Tdnu Uustalu, informatsioon on esitatud dlal punktis 6.11.3;

Laurynas Zilys, informatsioon on esitatud ilal punktis 6.11.4.1. Seejuures FOND-ile teadaolevalt puuduvad
Laurynas Zilyse osas siilidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning
ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda UAB “Saules Miestas” juhatuse likmena.

Direktor on Uheliikmeline tegevust korraldav juhtimisorgan, kes juhindub oma tegevuses kehtivast &igusest,
arithingu pdhikikirjast ja tldkoosoleku otsustest. Kaesoleval ajal on UAB-s “Saules Miestas” direktor Dina Bunce.
UAB-s “Saules Miestas” kehtib direktorile esindusdiguse piirang s.t vastavalt péhikirjale esindavad arithingut
tehingute tegemisel direktor ja liks juhatuse liige Uhiselt. Direktor ja Uiks juhatuse liige Uhiselt vbivad anda volituse
ariihingu nimel tehingute tegemiseks.
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Dina Bunce (stindinud 1976, elukoht Lati) ei ole lisaks UAB-s “Saules Miestas” direktori ametikohale kdesoleval ajal
Uhegi teise arilihingu juhtimisorgani liige. UAB-s “Saules Miestas” direktori ametikohal t66tab alates 2010. aastast.
Varasemalt on Dina Bunce olnud aastatel 2007-2010 ELL kinnisvara gruppi kuuluva SIA MKEE direktor ning sellele
eelnevalt SIA Tirdzniecibas centrs Pleskodale (kaubanduskeskus “Spice” ) projektijuht ja direktori assistent.
Varasemalt on to6tanud veel marketingijuhi assistendina, muujana ja sekretarina. FOND-ile teadaolevalt puuduvad
Dina Bunce osas sutdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei
esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda UAB-s “Saules Miestas” direktorina. Dina Bunce on 2001
aastal Idpetanud Lati Pdllumajandusilikoolis majanduse eriala ja omandanud bakalaureuse kraadi ning seejarel
2005 aastal Riia Rahvusvahelise Arijuhtimise koolis (Riga International School of Economics and Business
Administration) magistrikraadi arijuhtimise erialal. Dina Bunce ei oma osalust FOND-is ega Fondivalitsejas. Dina
Buncele on makstud alates UAB-s “Saules Miestas” omandamislepingu kohaselt tasusid koos maksudega kokku
summas 36,7 tuhat eurot, mis on kajastatud konsolideeritud Kontserni finantsaruannetes alates 01.08.2015.

6.11.4.3 SIA “ERF “Maritim”

SIA “ERF “Maritim” on péhikirja kohaselt piiratud vastutusega Lati Vabariigi kehtiva 6igusega kooskdlas asutatud
aritihing, mille juhtimisorganid on lldkoosolek (ainuosanik) ja juhatus. Juhtimisorganite padevus ja otsuste
vastuvdtmine toimub Lati Vabariigis kehtiva diguse alusel. P&hikirjas ei ole satestatud erisusi ega piiranguid
juhatusele aritihingu esindamisel.

Juhatus on Uhe liikmeline ja alates asutamisest kuni tAnaseni on juhatuse liige Viktors Savins. Juhatuse liikmega ei
ole sdlmitud lepingut ega ole voetud vastu otsuseid tasude, hivitiste maksmise kohta.

Viktors Savins (stindinud 1976, elukoht Lati) on SIA “ERF “Maritim” juhatuse liige. Lisaks on Viktors Savins
kaesoleval ajal SIA Newcom Development, EfTEN Capital SIA, SL Development SIA, NB Almanac SIA, SIA Smart
Capital CE ja Prime Capital SIA juhatuse liige. Viktors Savins on aastatel 2004-2012 olnud SIA Arco Development
juhatuse liige ja SIA Arco Real Estate ndukogu esimees ning sellele eelnevalt aastatel 1998 - 2004 SIA Arco Real
Estate juhatuse esimees. Lisaks eelnevalt nimetatutele on Viktors Savins viimase viie aasta jooksul olnud ka
Bisumuizas nami SIA ja Dreilini ulbroka 1 SIA juhatuse liige. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viktors Savinsi osas
stidimoistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda SIA “ERF “Maritim” juhatuse liikmena.Viktors Savins on omandanud
arijuhtimise erialal bakalaureuse kraadi Léatis Turiba Ulikoolis. Viktors Savins ei oma osalust FOND-is ega
Fondivalitsejas.

6.11.5 Huvide konflikti puudumine

Kéesoleva Prospekti kuupdeva seisuga puuduvad Pakkumise seisukohalt mis tahes huvide konfliktid FOND-i
aktsionaride ja Kontserni juhtorganite liikmete vdi esindajate vahel.
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6.12 KONTSERNI PERSONALIPOLIITIKA JA TEGEVUSTE EDASIANDMINE

FOND-s ei ole kaesoleval ajal thtegi to6tajat. Teenused ostetakse FOND-i sisse fondivalitsemise lepingu alusel
Fondivalitsejalt voi Fondivalitseja kaasabil vastavalt valitsemislepingule ja Fondivalitseja tegevuste edasiandmise
korra alusel kolmandatelt isikutelt (nt auditeerimisteenus, vajadusel maaklerteenus, depooteenus jms). Tegevuste
edasiandmise kohta vaata ka tdiendavalt Prospekti osast “Fondivalitseja”.

FOND-i Tutarettevotjas voib olla té6tajaid, kui see on vara spetsiifikast ja FOND-i huvist [ahtuvalt otstarbekam
(naiteks kaubanduskeskustes FOND-i kohapealse igapdevase esindatuse vajalikkus); samuti juhul, kui kehtiva
diguse kohaselt on néutud.

Kontsernil oli 2015. aastal 9 to6tajat (UAB-s “Verkiy Projektas” 1 to6taja ja UAB-s “Saules Miestas” 8 tddtajat),
kellele arvestati koos maksudega tasusid kokku 72 tuhande euro ulatuses.

6.13 FONDI VARADE PUHASVAARTUSE ARVUTAMINE
FOND-i ja aktsiate puhasvaartus arvutatakse Fondivalitseja poolt lahtudes jargmistest olulistest pohimdtetest:

(i) FOND-i vara vaartus maaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole vdimalik kindlaks teha,
leitakse FOND-i vara vaartus muu oiglase vaartuse maaramise meetodi alusel.

(i) FOND-ile kuuluva kinnisasja vaartuse maaramisel lahtutakse selle turuvaartusest ja seda kajastatakse kas
kinnisvarainvesteeringuna vOi materiaalse pdhivarana, olenevalt vara kasutuse eesmargist. Kinnisasjade
turuvaartus leitakse vastavalt rahvusvahelistele hindamisstandarditele IVS 2007 (Internationl Valuation
Standards - http://www.ivsc.org) koos voimalike muudatustega, milles on defineeritud Uhine turuvaartuse
definitsioon alljargnevalt: turuvaartus on hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks hindamishetkel
minema Ule tehingut sooritada soovivalt miljalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel
alustel toimuvas tehingus peale kdigile néuetele vastavat miligitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud
informeeritult, kaalutletult ning ilma sunduseta. Kinnisasjade turuvaartuse maaramisel kasutatakse
vordlusmeetodit voi diskonteeritud rahavoogude meetodit.

(iii) FOND-i kinnisasjade hindajaks voib olla Fondivalitseja vdi tunnustatud kinnisvarahindaja riikides, kus asub
Fondile kuuluv kinnisvara.

(iv) Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise ning vajadusel erakorralise hindamise. Korraline hindamine
teostatakse kaks korda aastas: 1) majandusaasta 16pu seisuga ja enne fondi aastaaruande audiitorkontrolli ja
2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt poolaasta aruande kinnitamist.

(v) Erakorraline hindamine, mille vajadus véib tuleneda oluliselt muutunud turusituatsioonist, Uiritulu prognoosi
olulisest langusest, vms p&hjusel, toimub vastava ndukogu otsuste alusel.

(vi) FOND-i koigi aktsiate puhasvaartus maaratakse FOND-i varade vaartuse alusel, millest lahutatakse FOND-i
kohustuste vaartus.

(vii) FOND-i iga aktsia puhasvaartuse arvutamiseks jagatakse FOND-i kdigi aktsiate puhasvaartus FOND-i
aktsiate arvuga.
(viii) FOND-i aktsia puhasvaartus maaratakse tdpsusega kaks kohta parast koma.

Aktsiaseltsina asutatud FOND-ide puhul kajastatakse kasumi jaotamise otsuse alusel kinnitatud ja veel
valjamaksmata aktsionaride vahel jaotatav kasumiosa (dividend) valjakuulutamise hetkel FOND-i kohustusena ning
jaotamata kasumi vahendusena. Dividendi otsuse vastuvbtmisel vaheneb aktsiaseltsina asutatud FOND-i
puhasvaartus kinnitatud dividendisumma vorra. Véaljamaksete tegemine ei avalda mdju aktsiaseltsina asutatud
FOND-i puhasvaartusele.

FOND-i varade puhasvaartust arvutatakse igakuiselt hiljemalt jargmise kuu 20. kuupaevaks.

Vara puhasvaartuse maaramisel ilmnenud valearvutuse korral arvutatakse FOND-i uus 6ige aktsia puhasvaartus
Umber juhul, kui aktsia puhasvaartus muutuks Umberarvutuse tulemusena rohkem kui 1% aktsia puhasvaartusest.
Avastatud vigadest puhasvaartuse arvutamisel teavitab FOND-i Fondivalitseja viivitamata Fondivalitseja ja FOND-i
juhatust. Juhul kui FOND-i aktsia puhasvaéartuse arvutamisel ilmnenud viga on suurem kui 5%, siis loetakse
puhasvaartuse arvutamisel tekkinud viga oluliseks veaks ning Fondivalitseja teavitab sellest ka
Finantsinspektsiooni, FOND-i aktsionare ja Fondivalitseja siseaudiitorit.

Juhul, kui aktsionaril on tekkinud kahju ebadigest FOND-i aktsia puhasvaartusest, teostatakse FOND-i arvestusliku
Ulejadgi ulatuses FOND-i arvel tasaarveldus vastavas osas aktsionarile rahasumma kandmise teel. Nimetatud
tasaarveldusest teavitab Fondivalitseja aktsionari esimesel voimalusel.

Juhul, kui FOND-il on tekkinud kahju ebadigest FOND-i aktsia puhasvaartusest, mis tekib aktsiate markimisel vara
alahindamise korral, hivitab Fondivalitseja FOND-ile aktsiate valjalaskel vahemlaekunud rahasumma. Kahju
hivitamise menetlemisega kaasnevad kulutused kannab Fondivalitseja. Kahju hilvitamise juhtumi korral on
Fondivalitsejal digus kahju sisse néuda kahju tekitamisega seotud osapooltelt.
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6.14 FONDI PUUDUTAVA TEABE AVALDAMINE

FOND-i kohta edastab Fondivalitseja FOND-i aktsionaridele e-posti teel aktsionaride poolt antud e-posti aadressil
jargmist informatsiooni:

1. FOND-i varade puhasvaartuse arvutus kuu I6pu seisuga, hiljemalt jargmise kuu 20. kuupaevaks; samulti
informatsioon puhasvaartuse arvutamise vdimaliku peatamise kohta;

igakuised finantsaruanded, poolaasta- ja aastaaruanded;

informatsioon tehtud investeeringutest;

muudatused FOND-i juhtorganites;

informatsioon investeerimispiirangute rikkumisest ja nende kdrvaldamiseks tarvitusele voetud abindudest;

muu oluline informatsioon, mis véib juhtkonna hinnangul méjutada FOND-i aktivate puhasvaartust ning mille
kohene avaldamine aktsionaridele on maistlik;

7. FOND-i uldkoosoleku toimumise aeg ja koht.

o0k wd

FOND-i kohta avaldatakse investeerimisfondide seadusest tulenevalt avalikustamisele kuuluv informatsioon
Fondivalitseja kodulehekdljel: www.eften.ee.

Seejuures Fondivalitseja ja FOND-i majandusaasta aruanded avalikustatakse nelja kuu jooksul parast
majandusaasta I6ppemist ja FOND-i poolaastaaruanne kahe kuu jooksul parast poolaasta 16ppemist eelmises
lauses nimetatud veebilehel.

Lisaks Prospektile ja selle lisadele on Fondivalitseja veebilehel ja Fondivalitseja asukohas (A. Lauteri 5, Tallinn)
tavalisel t06ajal (so todpaevadel esmaspaevast reedeni kell 9.00-17.00) vdimalus tutvuda jargmiste andmete ja
dokumentidega:

e FOND-i asutamisleping;

e FOND-i pdhikiri;

o FOND-i aktsiate pakkumise prospekt ja lihtsustatud prospekt selle olemasolu korral;
¢ Fondivalitseja nimi ja kontaktandmed;

e Depositooriumi nimi ja kontaktandmed;

¢ Valitsemisleping;

e Fondijuhi nimi;

¢ FOND-i ndukogu ja juhatuse liikmete nimekiri;

e FOND-i fondivalitseja sisereeglid puhasvaartuse maaramiseks;
e kinnisvara hindamise eeskirjad;

e andmed fondivalitseja osaluse suuruse kohta FOND-is;

¢ Fondivalitseja viimase kolme majandusaasta aruanded.

FOND avaldab tegutsemisel edaspidi tdiendavalt majandusaasta aruanded, poolaasta aruanded ning FOND-i ja
aktsia puhasvaartused eelneva majandusaasta viimase kuupéeva seisuga.

Lisaks avaldab FOND teate valitsemislepingu muutmise voi I6ppemise kohta Fondivalitseja veebilehel viivitamata
parast valitsemislepingu muutmist véi Idpetamist ning avaldab selle vahemalt tGhes uleriigilise levikuga pdevalehes
vOi saadab akisionaridele tahtkirjaga aktsiaraamatusse kantud aadressil. Teates margitakse andmed
valitsemislepingu muudetud tekstiga tutvumise véimaluste kohta.

6.15 FONDI LIKVIDEERIMINE, UMBERKUJUNDAMINE, UHINEMINE JA JAGUNEMINE

FOND-i likvideerimine, imberkujundamine, Uhinemine ja jagunemine toimub FOND-i aktsionaride lldkoosoleku
otsuse alusel vastavalt seadusele.
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7/ FONDI TEENUSEPAKKUJAD

7.1 ULDIST

FOND-i peamised teenusepakkujad on Fondivalitseja, depositoorium, audiitor ning vaartpaberite registri pidaja
(EVK). FOND-il ei ole investeerimisndustajat voi muid sarnaseid teenusepakkujaid.

FOND ei ole teadlik asjaoludest, mis tekitaksid FOND-i oluliste teenusepakkujate puhul huvide konflikti olukorda.
Huvide konflikti valtimiseks on kehtestatud investeerimispiirangud, nt piirang, mille kohaselt ei v6i FOND
investeerida Fondivalitseja teistesse fondidesse. Fondivalitseja on kehtestanud sise-eeskirja “Huvide konfliktide
ning juhtide ja tdotajate isiklike majanduslike huvide konfliktide valtimise kord”, millest Fondivalitseja lahtub oma
tegevuses, sh FOND-ile valitsemisteenuste osutamisel.

7.2 FONDIVALITSEJA

FOND-i fondivalitsejaks on valitsemislepingu alusel, EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, asukohaga A.
Lauteri 5, Tallinn. Valitsemisleping on FOND-i asutajate poolt kinnitatud asutamislepingu sélmimisel ja allkirjastatud
FOND-i Ariregistris registreerimise jargselt 11.06.2015.

EfTEN Capital AS on 2008. aastal asutatud fondivalitseja, mille eesmargiks on EfTEN Capital AS-i valitsetavate
investeerimisfondide vara professionaalne valitsemine ja investoritele maksimaalse tootluse tagamine arvestades
valitsetavate investeerimisfondide tingimusi. EfTEN Capital AS-le on Finantsinspektsiooni juhatuse 14.01.2009
otsusega antud fondivalitseja tegevusluba ning 20.11.2014 otsusega alternatiivfondi fondivalitseja tegevusluba.

Fondivalitseja valitseb kolme fondi:

. EfTEN Kinnisvarafond AS, asutatud 2008. aastal, varade maht 214,7 miljonit eurot (seisuga 31.12.2015);
. EfTEN Kinnisvarafond Il AS, asutatud 2014. aastal, varade maht 77,1 miljonit eurot (seisuga 31.12.2015);
. EfTEN Real Estate Fund Il AS, asutatud 2015. aastal, varade maht 38,9 miljonit eurot (seisuga 31.12.2015).

Hallatavate varade mahu alusel on EfTEN Capital Balti riikide suurim arikinnisvara valitseja.

Fondivalitseja tiitarettevéte, EfTEN Kinnisvarateenuste OU tegeleb Balti Kinnisvaraportfell AS-i kinnisvaraportfelli
(6 arihoonet koguvaartuses 10,5 miljonit eurot) juhtimise ning eramandaadi alusel arikinnisvara investeeringute
juhtimisega kogumahus.

Fondivalitsejal on vdimekus ja esindused FOND-ile omandatavate kinnisvarainvesteeringute haldamise
korraldamiseks koigis kolmes Balti riigis. Kdik FOND-i investeerimisotsused tehakse Eestis.

2013. aastal asutati Latis koos Viktors Savins'iga EfTEN Capital SIA, eesmargiga paremini tagada Latis
kinnisvarafondile omandatava vara haldamise korraldus ja turuinformatsiooni omandamine L&ti kinnisvaraturul
ostetavate/miilidavate kinnistute kohta. EfTEN Capital SIA osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse
edasiandmise korra alusel.

2015. aastal alustas Fondivalitseja koostddd Laurynas Zilys'ga eesmargiga paremini tagada Leedus
kinnisvarafondile omandatava vara haldamise korraldus ja turuinformatsiooni omandamine Leedu kinnisvaraturul
ostetavate/muudavate kinnistute kohta. 2015. aasta augustis asutati tutarettevéte EfTEN Capital Lietuva UAB, mis
osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse edasiandmise korra alusel.

Fondivalitseja ndukogu liikmed on Hannes Tamjarv (ndukogu esimees), Arti Arakas, Peeter Mand, Olav Miil ja Jaan
Pillesaar.

Hannes Tamijarv (siindinud 1961) on EfTEN Capital AS-i ndukogu esimees. Uhingud ja (ihendused, mille
juhtorganite liige Hannes Tamjarv on vdi on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on
jargmine: HTB Investeeringute OU, Rocca al Mare Kooli AS, Rocca al Mare Kooli SA, Nelja Energia AS, AS LHV
Group, AS LHV Pank, Stigo OU, AS Finest Grupp, AS Sencel, Inimsusevastaste Kuritegude Uurimise Eesti SA, SA
Eesti Malu Instituut, SA Eesti Draamateater, SA Loov Pdlvkond, Heateo SA ja Tallinna Suusaklubi. FOND-ile
teadaolevalt puuduvad Hannes Tamjarv’e osas sutdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid),
arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja ndukogu

53



EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

likmena. Hannes Tamjarv omab pikaajalist kogemust finantsvaldkonnas. Hannes Tamjarv’le kuulub [8bi
valdusettevétte HTB INVESTEERINGUD OU 5,55 % Fondivalitseja aktsiakapitalist ja 3,6% FOND-i aktsiakapitalist.

Jaan Pillesaar (stindinud 1967) EfTEN Capital AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond AS-i ndukogu liige. Uhingud ja
Uhendused, mille juhtorganite liige Jaan Pillesaar on v&i on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta
jooksul on jargmine: DSVH OU, AS Helmes, AS MarkIT Holding, OU JPF Holdings, OU Five Year Capital, OU REM
Valdus, Bulgaaria Vélakirjade OU, OU Kakumée Jahisadam, 4D Capital Management OU ja Teenusmajanduse
Koda. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Jaan Pillesaar’e osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja
ndukogu liikmena. Jaan Pillesaar’le kuulub labi valdusettevétte DSVH OU 2,77 % Fondivalitseja aktsiakapitalist ja
l1abi AS-i Helmes 3,6 % FOND-i aktsiakapitalist.

Peeter Ménd (siindinud 1957) EfTEN Capital AS-i néukogu liige. Uhingud ja (ihendused, mille juhtorganite lige
Peeter Mand on v&i on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: OU Ivard, OU
Kerme Investeeringud, MTU Kiirassaare Kiila Arendamise Selts, Eesti Aerutamisefdderatsioon, AS Betoonimeister,
AS Betoonimeister Johvi, AS Betoonimeister Tartu, AS Vigrelle, AS Laatre Piim, AS Maasu, OU Metsatervenduse,
AS Wellman Invesco, AS Freenergy, OU Geoforce, FOND-ile teadaolevalt puuduvad Peeter Mand'i osas
sutdimoistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid Oiguse tegutseda Fondivalitseja ndukogu liikmena. Peeter Mand'ile kuulub labi
valdusettevétte OU Ivard 5,55 % Fondivalitseja aktsiakapitalist ja 3,6 % FOND-i aktsiakapitalist.

Olav Miil — informatsioon on esitatud Ulal punktis 6.10.2.

Arti Arakas — informatsioon on esitatud Glal punktis 6.10.2
Fondivalitseja juhatuse liikmed on Viljar Arakas ja Maie Talts.
Fondivalitseja poolt maaratud FOND-i fondijuht on Viljar Arakas.
Viljar Arakas: informatsioon on esitatud Ulal punktis 6.10.3.

Maie Talts (stindinud 1974) on EfTEN Capital AS asutajaliige ja jurist alates kevadest 2008.a. Alates oktoobrist ka
EfTEN Capital AS juhatuse liige. Eelnevalt t66tas aastatel 2006-2008 Arco Vara AS ndukogu juristina ning Arco
Vara AS juriidilise osakonna juhina. 2007. Aastal osales Maie Talts Arco Vara borsil noteerimise té6grupis digusliku
auditi Iabiviimise ja aktsiate noteerimise ettevdtte poolse projektijuhina. Aastatel 1998-2006 Arco
Kinnisvarahoolduse AS juristina ning 1996-1998 AS Arco Vara Tallinna Biroo juristina. Enne Arco Vara kontserniga
litumist tootas aastal 1995 AS-s Laine kinnisvaramaakleri assistendina. Aastatel 1997-2000 oli Maie Talts Eesti
Kinnisvarafirmade Liidu Aukohtu liige. Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Maie Talts on v&i on olnud
lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: OU Loogika, Astlanda Hotelli AS ja Magistral
Kaubanduskeskuse OU. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Maie Talts'i osas siilidimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda
Fondivalitseja juhatuse likmena. Maie Talts on I6petanud Tartu Ulikooli digusteaduskonna 1996 aastal ning jatkas
dpinguid 2004 aastal Tartu Ulikooli sotsiaalteaduskonnas, psiihholoogia osakonnas, mille l16petas 2008 aastal.
Kéesoleval ajal jatkab épinguid Tartu Ulikooli sotsiaalteaduskonnas, psiihholoogia osakonnas magistridppes. On
osalenud mitmetel digusteaduse seminaridel ja taiendkoolitustel. Maie Talts’le kuulub labi valdusettevétte OU
Loogika 6,85% Fondivalitseja ja 0,36% FOND-i aktsiakapitalist.

Fondivalitseja poolt FOND-ile osutatava valitsemisteenuse sisu:

FOND-i valitsemine on FOND-i vara investeerimine, sealhulgas FOND-i vara investeerimisega seotud riskide
juhtimine. Investeerimisteenuste sisuks on:

(i) FOND-i ariplaanile ja pdhikirjale vastavate investeerimisobjektide otsimine Eestis, Latis ja Leedus;

(ii) investeerimiskriteeriumitele sobivatele objektidele vajaliku due diligence’i teostamine (vaartuse analiUs,
tdrnike voi rentnike anallus, potentsiaali analliis, ehitustehniline anallus, juriidiline ja keskkonda puudutav
analluls jne), kusjuures due diligence tehakse vahemalt jargmistes kolmes peamises valdkonnas:

a) tehniline — ehitustehniline ekspertiis veendumaks, et ehitised ja rajatised on ostuks ja edasiseks
ekspluatatsiooniks sobilikus korras ning maaratakse edasiste investeeringute, vajalike parenduste vajadus;

b) juriidiline — éiguslik audit, veendumaks, et esitatud informatsioon kinnistu, sellel asuvate hoonete ja rajatiste
ning koormatiste, samuti kinnistuga seotud lepingute osas vastab tegelikkusele;

¢) ariline-finants — audit veendumaks, et mutgiprospektis vms dokumendis esitatud informatsiooni vastab
tegelikkusele ning kontrollida objekti vastavust FOND-i tingimustele;

(i) riskide hindamine ja investeerimisotsuste tegemine;

(iv) objektide ostu- ja miugilabiradkimiste pidamine ning vajalike lepingute sélmimine Fondi nimel.
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Fondivalitseja osutab FOND-ile seoses FOND-i valitsemisega lisaks jargmisi teenuseid:

- aktsiate valjalaske ja tagasivotmise voi tagasiostmise korraldamine (kusjuures Fondivalitseja ei korralda
kaesoleva Prospekti alusel toimuvat Pakkumist ja Aktsiate turustamist selle kaigus);

- vajaduse korral omandidigust tdendavate dokumentide valjastamine Fondi aktsionarile;

- FOND-i aktsionaridele vajaliku teabe edastamine ning muu klienditeenindus;

- FOND-i aktsiate turustamise korraldamine (kusjuures Fondivalitseja ei korralda k&esoleva Prospekti alusel
toimuvat Pakkumist ja Aktsiate turustamist selle kaigus);

- FOND-i vara arvestuse pidamine;

- FOND-i kuuluvate ettevotete raamatupidamine. Raamatupidamiseteenust osutatakse turuhinna alusel ning see
ei sisaldu valitsemistasus;

- FOND-i vara puhasvaartuse arvutamine;

- FOND-i vajaduse korral (s.t juhul, kui registrit ei pea EVK) FOND-i aktsiate registri pidamise korraldamine;

- FOND:-i tulu arvestamine ning tulu jaotamise korraldamine FOND-i aktsionaride vahel;

- Fondivalitseja ja FOND-i tegevuse seadusele ja muudele digusaktidele vastavuse jalgimine, sealhulgas
asjakohase sisekontrollislisteemi rakendamine;

- eelnevalt nimetatud punktides tegevustega otseselt seotud tegevused;

- FOND:-i valitsemisega seotud digusteenuste osutamine. Qigusteenuse osutamine Fondivalitseja poolt ei sisaldu
valitsemistasus. Teenust osutatakse turuhinna alusel voi ostetakse sisse vastavat kompetentsi omavalt
teenusepakkuijalt;

- FOND-i investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud tegevused, sealhulgas kinnisvara
haldamine, ndustamine kapitali struktuuri, aristrateegia, Ghinemiste ja omandamistega seoses ning muudes
FOND-i ja selle investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud kiisimustes.
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8 DEPOSITOORIUM

FOND-i depositoorium on Swedbank AS, registrikood 10060701, asukoht Liivalaia 8, Tallinn. Depooleping on
sGlmitud FOND-i, Fondivalitseja ja depositooriumi vahel 11.06.2015. Swedbank AS on Eesti Vabariigis registreeritud
krediidiasutus, kelle Ule teostab jarelevalvet Finantsinspektsioon. Swedbank AS on kantud Eesti ariregistrisse
11.07.1996 ning on asutatud maaramata ajaks.

Depositooriumi poolt FOND-ile osutatava teenuse sisu:

Depositoorium hoiab FOND-i vara ning téaidab muid talle seadusega pandud Ulesandeid vastavalt depoolepingule.

Depositooriumi vara hoidmise kohustus on vaartpaberite puhul piiritletud selliste vaartpaberitega, mida on véimalik
kajastada FOND-i v6i Fondivalitseja nimel avatud vaartpaberikontol vdi mida on vdimalik depositooriumile fuusiliselt
Ule anda. Vaartpaberite hoidmisele kohaldatakse vaartpaberituru seaduse §-s 88! nimetatud ndudeid. Muu vara
puhul seisneb depositooriumi vara hoidmise kohustus selle vara omandidiguse regulaarses hindamises ja selle Ule
arvestuse pidamises. Omandibdiguse hindamisel tugineb depositoorium Fondivalitseja esitatud teabele ja
dokumentidele ning vdimaluse korral teistele vélistele tdenditele. Vara omandidiguse arvestus peab olema
vastavuses Fondivalitseja esitatud teabe ja dokumentidega ning teiste valiste tdenditega.

Depositooriumil on digus delegeerida FOND-i vara hoidmise kolmandatele isikutele kooskdlas investeerimisfondide
seaduse alusel kehtestatud Rahandusministri 20.05.2014 maaruse nr 15 ,Alternatiivfondi valitsejale ja tema
valitsetava investeerimisfondi depositooriumile esitatavad* §-ga 18. Viidatud satte kohaselt on depositooriumi
llesannete edasiandmete lubatud vaid jargmiste tingimuste taitmisel: 1) llesannete edasiandmine peab olema
péhjendatud ning selle eesmark ei tohi olla seaduses satestatud nduete jargimisest kdérvalehoidumine; 2)
depositoorium valib fondi vara hoidva kolmanda isiku vajaliku hoolsusega, et tagada selle kolmanda isiku
usaldusvaarsus; 3) depositoorium on enne llesannete edasiandmist ja ka edaspidi kohustatud kontrollima, kas
kolmanda isiku organisatsioonilise ja tehnilise korralduse tase ning finantsseisund on piisav tema lepingujargsete
kohustuste taitmiseks; 4) vaartpaberite hoidmise Ulesannete edasiandmine on lubatud vaid isikule, kelle (le
teostatakse tbhusat jarelevalvet ja kellele kohaldatakse téhusaid usaldatavusnéudeid, sealhulgas miinimumkapitali
ndudeid; 5) fondile voi Fondivalitsejale kuuluvate vaartpaberite kolmanda isiku valdusse kuulumist kontrollib
vahemalt korra aastas audiitorettevétja.

Lisaks nimetatule FOND-i depositoorium:

1) kontrollib aktsiate markimiseks tehtud maksete laekumist FOND-i arvelduskontole, mis on FOND-i, Fondivalitseja
voi depositooriumi nimel avatud kas lepinguriigi keskpangas voi krediidiasutuses vdi kolmanda riigi krediidiasutuses
juhul, kui selle krediidiasutuse asukohariigi diguse kohaselt on tal digus osutada vaartpaberituru seaduse § 44
punktis 1 nimetatud teenustega samavaarseid teenuseid ja tema lle teostatava jarelevalve tbhusus on samavaarne
Euroopa Liidu krediidiasutuste jarelevalvega;

2) hoolitseb, et FOND-i tulust tehakse aktsionaridele valjamaksed digusaktides ja FOND-i tingimustes v&i pohikirjas
satestatu kohaselt.

Depositoorium voib teha FOND-ile kuuluvate vaartpaberite Ulekandeid ning teha nendega mis tahes muid toiminguid
(nt teostada neist tulenevaid digusi), samuti kasutada FOND-i arvetel olevat raha Uldjuhul Gksnes Fondivalitseja
eelneva instruktsiooni alusel.

8.1 AUDIITOR

FOND-i audiitor on audiitor on Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15,
Tallinn, Eesti Vabariik. Tapsemat teavet FOND-i audiitori kohta saab audiitori veebilehelt aadressil
http://www.pwc.com/ee/et. Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers on Eesti Audiitorkogu (koduleht audiitorkogu.ee)
liige.

FOND-i Leedus asuvate Tutarettevotjate audiitor on PricewaterhouseCoopers UAB, registrikood 111473315,
asukoht J. Jasinskio g. 16B, Vilnius, Leedu Vabariik. Tapsemat teavet audiitori kohta saab audiitori veebilehelt
aadressil http://www.pwc.com/It/en. PricewaterhouseCoopers UAB on Leedu Audiitorkogu (Lietuvos Auditoriu
Rumai; koduleht www.lar.It) liige.

FOND-i Latis asuval Titarettevdtjal ei ole audiitorit, kuivord SIA “ERF Martim” ei oma aritegevust ja sellest tulenevalt
puudub audiitori maaramise kohustus.


http://www.pwc.com/ee/et
http://www.pwc.com/lt/en
http://www.lar.lt/
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8.2 VAARTPABERITE REGISTRI PIDAJA

Eesti vaartpaberite keskregistri seaduse kohaselt on kdigil Eesti aktsiaseltsidel kohustus registreerida oma aktsiad
AS-i Eesti Vaartpaberikeskus poolt peetavas Eesti Vaartpaberite Keskregistris (EVK-s). Tapsem teave EVK kohta
on leitav aadressil www.e-register.ee.

FOND-i aktsiad on registreeritud EVK-s ISIN koodi EE3100127242 all.
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9 FOND-I TASUD JA KULUD

FOND-i poolt makstavate oluliste tasude ja kulude maksimaalsed summad on toodud k&esolevas Prospekti
peatiikis. Olukordades, kus selliseid tasusid ja kulusid ei ole vbéimalik otseselt kvantifitseerida, on nende kohta
toodud arvutamise metoodika. Ukski FOND-i teenusepakkuja ei saa FOND-iga seotud ilesannete taitmise eest
tasusid v8i muid hivesid kolmandatelt isikutelt.

9.1 VALITSEMISTASU
Fondivalitsejale makstav valitsemistasu koosneb kahest osast: pdhitasust ja edukustasust.

Pdhitasu suurus on suurus on 2% (kaks protsenti) FOND-i investeeritud kapitalilt aastas. Pohitasu makstakse
arvestuskuu viimaseks kuupdevaks. Pbhitasu hakatakse arvestama konkreetse kinnisvarainvesteeringu tegemise
(s.t investeeringu eest tasumise) hetkest.

Edukustasu on tdiendav valitsemistasu, mis soltub FOND-i edukusest. Fondivalitsejal on digus saada edukustasu,
kui:

- toimub FOND-i investeerimisobjekti milk ning investeerimisobjekti mdutgihind on kérgem kui selle
investeerimisobjekti ostuhind ja ostmisega seotud kulude summa,;

- toimub FOND-i investeerimisobjektide koondatud miik ning mildavate investeerimisobjektide summaarne
muugihind on kdrgem kui muldavate investeerimisobjektide ostuhindade ja ostmisega seotud kulude summa.

Edukustasu suurus on 20% (kakskimmend protsenti) summast, mis on investeerimisobjekti mudgihinna (voi
koondatud muitigi korral miitidavate investeerimisobjektide milgihindade summa) ja vastava investeerimisobjekti
ostuhinna, ostmise kulude ja parenduskulude (v6i koondatud miilgi puhul mildavate investeerimisobjektide
ostuhindade, ostmisega seotud kulude ja parenduskulude summa) ning investeeritud kapitali referentstootlikkuse
(,Hurdle rate”) vahe. Investeeritud kapitali referentstootlikkus (FOND-i investeerimisobjekti (vOi koondatud mulgi
puhul miiidavate investeerimisobjektide voi vaartuste summa) on 10% (kimme protsenti) aastas.

Juhul, kui investeerimisperioodi jargselt otsustab FOND-i tldkoosolek FOND-i bérsil noteerimise, siis edukustasu
Fondivalitsejale vélja ei maksta, vaid arvestatakse edukustasu summa mitterahalise sissemaksena FOND-i
aktsiateks FOND-i borsil noteerimise hinnaga ja Fondivalitseja omandab FOND-i aktsiad. Juhul, kui iimneb véimatus
edukustasu FOND-i aktsiateks Umberarvestamiseks eelmises lauses nimetatud viisil, kuulub edukustasu
véaljamaksmisele ning Fondivalitseja kohustub omandama FOND-i aktsiad FOND-i bdrsil noteerimise hinnaga ning
edaspidi pdhineb Fondivalitseja edukustasu bérsipaeva sulgemishinnal. Fondivalitsejal on digus saada edukustasu,
kui FOND-i aruandeaasta viimase bdrsipdeva korrigeeritud sulgemishind uletab kéikide varasemate aruandeaastate
kdige kdrgemat korrigeeritud sulgemishinda FOND-i borsil noteerimise ajal. Sulgemishinda korrigeeritakse:

- Borsil oleku aja varasematel perioodidel makstud dividendide ning dividendide tulumaksu summa Uhe
aktsia kohta liidetakse aruandeaasta viimase boérsipaeva sulgemishinnale;

- Sulgemishinnast lahutatakse borsil oleku aja varasemate perioodide minimaalne tootlikkus, mis vérdub
10% iga eelmise aruandeaasta viimase borsipaeva sulgemishinnast.

Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta viimase boérsipdeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta
viimase borsipaeva korrigeeritud sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga aruandeperioodi I6pus.

Edukustasu makstakse valja aruandeaastale jargneval aastal kolmekimne p&eva jooksul FOND-i majandusaasta
aruande kinnitamisest.

FOND-i poolt Fondivalitsejale valitsemislepingu alusel tasumisele kuuluva valitsemistasu osas vdib Fondivalitseja
eelnevalt FOND-i teavitades, arve esitada ka osadena jaotades tasu proportsionaalselt investeeringute osakaalule
FOND-i Tutarettevdtjate vahel ning sellisel juhul tasuvad FOND-i Tutarettevétjad vastava valitsemistasu osa otse
Fondivalitsejale.
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9.2 DEPOOTASU

Kuni FOND-i varade maht on vaiksem kui 33 300 000 eurot kehtib aastane miinimumtasu 10 000 eurot, mida
arvestatakse ja mille eest arved esitatakse igakuiselt. Varade mahu suurenemisel ule nimetatud méara on tasu
suurus 0,03% aastas FOND-i varade mahult.

FOND-ile vara omandamise tehingu sdlmimisel kohaldub tehingutasu 1000 eurot tehingu kohta.

Lisaks Ulaltoodud tasudele on FOND kohustatud hivitama depositooriumile teenuse osutamise kaigus tekkinud
pbhjendatud kulud.

9.3 MUUD KULUD

9.3.1 Fondivalitsejale hiivitatavad kulud

FOND hivitab Fondivalitsejale alljargnevad kulud:

- FOND-iga seotud lepingute koostamisega seotud juriidilise ndustamise kulud;
- due diligence’i valispartnerite kulud;

- hindamisaktide kulud;

- FOND-i raamatupidamise kulud.

9.3.2 Fondi poolt tasumisele kuuluvad muud kulud
FOND katab ise alljargnevad kulud:

- kapitali kaasamise kulud (laenulepingute sélmimise kulud, aktsiaemissioonide korraldamiskulud);

- kinnisasja omaniku kinnisasjaga seotud kulud;

- FOND-i ndukogu liikmete tasud (kui FOND-i aktsionaride uldkoosolek otsustab ndukogu liikmetele tasusid
maksta);

- FOND-i juhatuse liikmete tasu (kui FOND-i ndukogu otsustab juhatuse liikmetele tasu maksta);

- sisekontrolli tasu (kui FOND-i ndukogu maarab sisekontrolli);

- auditeerimise ja aruannete tdlkimise kulud;

- pankade teenustasud;

- kinnisvarainvesteeringute hindamisega seotud kulud juhul, kui kinnisasja hindab valine hindaja;

- kinnisvaramaaklerite tasud (kui objekt ostetakse vdi ostetud objekt antakse Ulrile maakleri vahendusel).
Seejuures kinnisvaramaakleri tegevusega on vordsustatud Fondivalitseja miitigijuht, kelle Glesandeks on FOND-
i vara uurile andmine, kui selline isik on ametisse maaratud;

- FOND-i aktsiate registreerimise ja hoidmisega seotud tasud;

- depootasu vastavalt depositooriumiga séImitud lepingule;

- muud Fondi igapaevase tegevusega seotud pisikulud.
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10 MAKSUD

Allpool on esitatud kokkuvote FOND-i Uldistest ning valdkonnapd&histest maksustamise pohimétetest. Kokkuvotte
eesmark on anda Ulevaade sellistest maksustamise pdhimotetest, mida kohaldatakse FOND-ile ning selle
aktsionaridele, muuhulgas dividendide ning kapitalitulu maksustamisel dividendide valjamaksmisel ning aktsiate
emiteerimisel. Allolev kokkuvote ei ole laiaulatuslik, kdikehdlmav ja pdhjalik maksullevaade ning seda ei peaks
tdlgendama professionaalse maksundustamisena. Iga individuaalne investor peaks Pakkumise vo&i aktsiate
omanduse kiisimuses péérduma professionaalsete maksundustajate poole.

10.1 ETTEVOTTE TULUMAKS

Hetkel Eestis kehtiv ettevotte tulu maksustamise suisteem erineb traditsioonilisest ettevétte tulu maksustamisest
selles osas, et ettevdtte maksustamine on likatud tulu teenimise ajalt tulu jagamise ajale. Seet6ttu tekib ettevottel
tulumaksu maksmise kohustus ainult kasumi jagamisel, kusjuures reinvesteeritud kasum jaab maksustamata kuni
selle valjamaksmiseni.

Ettevdtte tulumaksu maksmise kohustus tekib dividendide maksmisel, aktsiakapitali vdahendamisel ning oma osade
tagasiostmisel, samuti ka kaudsel kasumi jagamisel, s.h tuleb tulumaksu maksta erisoodustustelt, kingitustelt,
annetustelt ning ettevotlusega mitteseotud kuludelt.

Kdik Ulaltoodud kasumi jaotamised maksustatakse maaraga 20/80 (25%) netosummast, s.t 20% jaotatava kasumi
brutosummast. Nimetatud ettevétte tulumaks kuulub maksmisele ainult ettevotte tasemel, s.t kohustus maksude
arvestuse, deklareerimise ning maksmise osas lasub ettevdttel endal. Jaotatavale kasumile kehtestatud tulumaks
ei ole kinnipeetav maks ning seetdttu ei rakendata ettevotte tulumaksu osas rahvusvahelisi maksulepinguid.

Aktsiakapitali vdhendamisel ning oma akisiate tagasiostmisel tehtavad véljamaksed maksustatakse ettevotte
tasemel ainult juhul, kui selliste valjamaksete summa Uletab aktsionaride poolt ettevéttesse tehtud varasemate
rahaliste ja mitterahaliste sissemaksete summa.

Lisaks Ulaltoodule margime, et dividendide valjamaksmisel esineb erandeid, kus Eesti residentidest juriidilised isikud
on tulumaksu maksmise kohustusest vabastatud. Tapsemini, Eesti juriidilise isiku poolt tehtavatele
dividendimaksetele ei kohaldada tulumaksu juhul kui valjamakstavad dividendid on saadud teiselt Euroopa Liidu
likmesriigi v6i Sveitsi maksumaksjalt (v.a maksuvabad piirkonnad) ning dividendide valjamaksmise hetkel omab
Eesti ettevote vahemalt 10% haaledigust dividende maksvas ettevbttes. Sama erand kehtib ka kolmandatest
riikidest saadavate dividendide osas, kus tulumaks on dividendide valjamaksmisel kinni peetud.

10.2 DIVIDENDIDE MAKSUSTAMINE

Dividendide saajal ei lasu Eestis tulumaksukohustust sdltumata saaja juriidilisest staatusest voi sellest, kas saaja
on Eesti vdi mdéne muu riigi resident. Seetéttu ei rakendata dividendimaksetele kinnipeetavat tulumaksu ning
dividendide naol tehtavad kasumi jagamised maksustatakse tulumaksuga ainult ettevotte tasemel nii, nagu Ulal
kirjeldatud. Lisame, et mitteresidentidest dividendide saajatel vdib lasuda kohustus deklareerida ning tasuda
tulumaks nende residentriigis.

10.3 KAPITALITULU AKTSIATE MUUGIL VOI VAHETUSEL

Kasum, mida Eesti juriidiline isik saab aktsiate muugist, maksustatakse 20%-lise tulumaksu méaéraga. Kuna kogu
juriidilise isiku poolt teenitud kasum, s.h kapitalitulu, maksustatakse ainult jaotamisel, ei maksustata aktsiate muugil
vbi vahetusel saadud kasumit selle saamise hetkel, vaid valjamaksmisel.

Kapitalitulu, mille mitteresidendid on saanud aktsiate mitigist voi vahetusest, maksustatakse ainult piiratud juhtudel.
Tapsemalt, mitteresidendid on kohustatud tasuma 20% maéras tulumaksu Eestis ainult juhul, kui mitakse voi
vahetatakse sellise ettevotte aktsiaid, kellele kuulus tehingu hetkel voi sellele eelnenud kahe aasta jooksul otseselt
vOi kaudselt Eestis asuvaid kinnisvarainvesteeringuid voi vallasasjadena registreeritud ehitisi tle 50% kdikidest
ettevottele kuuluvatest kinnisvarainvesteeringutest ning kui tehingu tegemisel hetkel kuulus sellele mitteresidendile
Ule 10% ettevotte aktsiatest.

Kuna FOND-i ndol on tegemist kinnisvarafondiga, peavad mitteresidendid, kellele kuulub lle 10% FOND-i aktsiatest,
arvestama potentsiaalse tulumaksukohustusega, mis tekib aktsiate miugil véi vahetusel.
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Kapitalitulu maksustatakse summas, mis on saadud aktsiate miitigi- ja soetushinna vahelt. Kasum, mis saadakse
aktsiate vahetusest, maksustatakse summas, mis on aktsiate turuvaartuse ning soetusmaksumuse vahe tehingu
tegemise ajal. Kulud, mis on otseselt seotud aktsiate vahetusega, on lubatud aktsionari kasumist maha arvata.

Eesti residentidest flusilised isikud ning mitteresidendid on kohustatud maksma 20% maaras tulumaksu kasumilt,
mis saadakse aktsiakapitali vdhendamisel, oma aktsiate tagasiostmisel voi ettevétte likvideerimisel. Maksustatav
tulu arvutatakse sellisel juhul saadud maksete ning aktsionari poolt tehtud soetusmaksumuse vahelt, v.a see osa
kasumist, mis on ettevétte tasemel juba maksustatud.
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TEGEVUSARUANNE

Finantsulevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS asutati 6. mail 2015. aastal. Fond on esimene EfTEN Capital AS juhtimise all tegutsev kinnis-
varainvesteeringutele spetsialiseerunud investeerimisfond, mille aktsiaid pakutakse muuhulgas ka jaeinvestoritele. Fond tegi
2015. aastal oma esimesed kaks kinnisvarainvesteeringut Leedus — Saules Miestas kaubanduskeskus soetati 2015. aasta
augustis ning Ulonu biroohoone Vilniuses 2015. aasta I6pus.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS’i esimese tegevusaasta konsolideeritud mudgitulu oli kokku 1,508 miljonit eurot ning puhaska-
sum samal perioodil oli 1,492 miljonit eurot. 2015. aastal sisaldas puhaskasum neto-kinnisvarainvesteeringute Umberhindlust

(vara vaartuse muutus miinus potentsiaalne edukustasukohustus) summas 1,118 miljonit eurot.

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2015. aastal 97%, seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud
kulud 2015. aastal kokku kdigest 3% muugitulust.

Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, dldkulud ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2015. aastal muatgitu-
lust 33,7%.

06.05.2015-31.12.2015

€ miljonites

Uliritulu, kinnistutega seotud muud tasud 1,508
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,204
Intressikulud ja intressitulud -0,197
Neto Glritulu miinus finantskulud 1,107
Valitsemistasud -0,085
Muud tulud ja -kulud -0,219
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasu kohustuse muutust ja tulumaksukulu 0,802

Kontserni varade maht oli seisuga 31.12.2015 summas 38,897 miljonit eurot, s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus
moodustas varade mahust 36,506 miljonit eurot.

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 36,506
Muud pikaajalised varad 0,080
Kaibevara, v.a raha 0,327
Netovolg -21,568
Puhasvaartus (NAV) 15,345
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 11,0772
Aktsiaemissioonidest saadud vahendid investeerimiseks 13,853
Perioodi 16puks investeeritud vahendid 12,398

Perioodi I6pul investeerimata emissioonidest saadud vahendid 1,455
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS dividendipoliitika ndeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% akt-
sion&ridele (bruto)dividendideks. Kontsern teeb 2016. aastal aktsionaridele ettepaneku jagada netodividendideks 411 tuhat
euros, s.0 3% aktsiate nominaalvaartusest.

Aruandeperioodi kohta 31.12.2015

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital)x100 19,4
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad)x100 7,5
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital1)x100 21,5
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 2,8

1 Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i omakapitali
sissemakstud aktsiakapital. Néitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud
vahendite tegelikku investeerimist.

Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline Utrnike baas. 2015. aasta I6pu seisuga on Kontsernil kaks
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipdeval on 36,506 miljonit eurot ning soetusmaksumus 35,107 miljonit
eurot. Kontserni kinnisvaraportfell jaguneb sektorite I16ikes alljdrgnevalt:

e kaubanduspinnad 78%; 1 investeering

¢ blroopinnad 22%; 1 investeering

Kinnisvarainvesteeringud, Kontserni osalus Utiri netopind Utiritulu aastas Taituvus, %  Keskmine UUrilepingute
seisuga 31.12.2015 (€ tuhandetes) pikkus, aastates
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 20 693 2754 89 3,0
Kaubandus kokku 20 693 2754 89

Ulonu biroohoone 100 5174 693 100 2,3
Biiroo kokku 5174 693 100

Saules Miestas Ulonu arimaja

Kaubanduskeskus, mis asub Siauliai linna Ulonu &rimaja asub Vilniuse kesksest &rikvartalist 2 km kaugusel.

stdames, linna parimas asukohas. Uus hoone, mille arendaja on ehitanud esindushooneks.
Hoones asub maakonna bussijaam,

mis tagab keskuse kérge kilastatavuse.
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Kontsernile kuuluvate kinnisvarainvesteeringute Glrilepingute kaalutud keskmine aegumistéhtaeg on 2,8 aastat ning seisuga
31.12.2015 on Kontsernil kokku 245 Udrnikku. Konsolideeritud Glritulust 47,7% moodustab 14 kliendi lepingujérgne tulu.

Suurimad uiirnikud % konsolideeritud iiliritulust
RIMI Lietuva, UAB 13,90%
Valstybiné kainy ir energetikos kontrolés komisija 6,10%
PST Group 4,20%
LPP Lithuania, UAB 3,20%
UAB Synergium 2,80%
Drogas, UAB 2,40%
Eurovaistine, UAB 2,30%
New Yorker Lietuva, UAB 2,30%
Topo grupe, UAB 2,10%
Amber food, UAB 1,90%
SPORTLAND LT, UAB 1,90%
Baltika Lietuva, UAB 1,60%
UAB Columbus Lietuva 1,60%
Deichmann avalyné, UAB 1,50%
Ulejaénud 52,30%
Aktsiainfo

Seisuga 31.12.2015 on EfTEN Real Estate Fund lll AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 13,853 miljonit euro ulatuses
ning aktsiate arv seisuga 31.12.2015 oli 1 385 263 tukki.

Aktsia puhasvaartus
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ENAV

Seisuga 31.12.2015 oli EfTEN Real Estate Ill AS-1 (ks (ile 10%-lise osalusega aktsiondr — Greatway OU, kellele kuulus ettevéttest 18,6%.

NAV.€

Valjavaated 2016. aastale

2016. aasta on alanud finantstrugudele vaga raskelt. Peale detsembrikuist USA Federal Reserve’i 0,25% baasintressitdusu
ollakse konsenusel, et edasised intressitdstmised on hetkel valistatud ning halva makromajandusliku fooni taustal vaib FED oma
toonase otsuse ringi vaadata. See on Uhtlasi lUkanud kaugesse tulevikku intressi baasmaédrade tdusu ootused ka Euroopas.
Antud teadmisele tuginedes voib eeldada ekspansiivse rahapoliitika jatku pigem kauem kui seda arvati eelmise aasta keskel.
Madala intressikeskkonna jatkumine omab otsest mdju arikinnisvarale, kus voib eeldada edasist tootlutusméaarade langust.
Balti riikide suhteliselt korged tootlusmaérad vorreldes Kesk- ja Ida-Euroopa peamiste keskustega, meelitavad siia regiooni
uusi investoreid.

Balti riikides tehti mullu &rikinnisvarainvesteeringuid 1,2 miljardi euro vaartuses. Sellega Uletati ka enne kriisi, 2007. aasta, tase
kui kogu investeeringute maht oli 1,0 miljard eurot. 2016. aastal vdib eeldada taaskordse rekordmaara Uletamist, kuid samas
jAdb Balti arikinnisvaraturg jatkuval kordades ebalikviidsemeks kui Skandinaavia arenenud kinnisvaraturud. Arikinnisvara
vadrtuse kasvu panustab, eelkdige tdnu uute investorite lisandumise, jatkuv tootlusméérade langus. Uliritasemete téus on
pigem marginaalne, kuna uute &ripindade ndudlus ja pakkumine on suures piiris tasakaalus. Balti riikide I16ikes eksisteerib
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teatud anomaalaid, nagu naiteks lisanduv uute kaubanduspindade maht Tallinnas voi uute bidroopindade maht Vilniuses, kuid
suures piiris on erisegementide 16ikes ndudlus ja pakkumine suhteliselt hasti tasakaalus.

Eeldades tanase julgeolekuolukorra jatkuvat plsimist ning uute makromajanduslike vapustuste puudumist, tuleb 2016. aasta
arikinnisvarasektorile soodne.

Juhtimine

EfTEN Real Estate Fund Il AS asutati 06.05.2015 ning kanti Ariregistrisse 10.06.2015. Asutamise kooskélastas
Finantsinspektsioon oma otsusega 04.06.2015.

11.06.2015. aastal otsustasid aktsionérid kinnitada pdhikirja uue redaktsiooni ja suurendada aktsiakapitali uute aktsiate
emiteerimise teel. Péhikirja muudatused ja aktsiate avaliku pakkumise prospekt kooskolastati Finantsinspektsioonis. Aktsiate
avalik pakkumine toimus 15.06-03.07.2015.

Fondi ndukogusse kuuluvad alates asutamisest: Arti Arakas (ndukogu esimees), Siive Penu, Sander Rebane ja Olav Miil.
Noukogu vaottis vastu otsuseid kokku neljal korral. Vastavalt pdhikirjale on ndukogu padevuses muuhulgas eelarve kinnitamine,
tegevusstrateegia madramine ja tegevuses oluliste muudatustega seotud otsust vastuvétmine, samuti igapéevase
majandustegevuse raamest véljuvate tehingute tegemiseks juhatusele ndusolekute andmine.

Fondi juhatus on 2-likmeline: Viljar Arakas (fondijuht) ja Tonu Uustalu (fondi investeeringute juht).

Vastavalt valitsemislepingule ja fondi pdhikirjale valitseb ja k&sutab fondi vara fondivalitseja EfTEN Capital AS.

Fondi depositooriumiks on Swedbank AS.

KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Lisad 06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Muugitulu 4 1508
Muddud teenuste kulu 5 -46
Brutokasum 1462
Turustuskulud 6 -1568
Uldhalduskulud 7 -585
Muud éritulud 8 1398
Arikasum 2116
Finantskulud 9 -197
Kasum enne tulumaksu 1920
Tulumaksukulu 10 -428
Aruandeaasta puhaskasum 1492
Aruandeaasta koondkasum kokku 1492
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 11 1984
Nouded ja viitlaekumised 12 295
Ettemakstud kulud 32
Kéibevara kokku 2311
Kinnisvarainvesteeringud 14 36 506
Materiaalne pohivara 13 75
Immateriaalne pohivara 5
Pohivara kokku 36 586
VARAD KOKKU 38 897

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 15 884
Volad ja ettemaksed 16 400
Liihiajalised kohustused kokku 1285
Laenukohustused 15 19 845
Muud pikaajalised volad 16 378
Edukustasu kohustus 17 280
Edasiltikkunud tulumaksukohustus 10 1764
Pikaajalised kohustused kokku 22 268
Kohustused kokku 23 552
Aktsiakapital 19 13853
Jaotamata kasum 20 1492
Omakapital kokku 15 345
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 38 897
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2015

Lisad 06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Puhaskasum

Korrigeerimised:

Finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum / -kahjum
Edukustasu kohustuse muutus

Pohivara kulum

Tulumaksukulu
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Jaotamata kasum Kokku
€ tuhandetes
Saldo 06.05.2015 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 13 853 0 13 853
Tehingud omanikega kokku 13 853 0 13 853
Aruandeaasta puhaskasum 0 1492 1492
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 1492 1492
Saldo 31.12.2015 13 853 1492 15 345

Aktsiakapitali ja omakapitali muutuste kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 18, 19 ja 20.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema tUtarettevotete 31.12.2015 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 29. veebruaril 2016. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete
kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride
Uldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta
aruande osaks ning kasumi jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsionéridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu
heakskiidetud majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

EfTEN Real Estate Fund Il AS (Emaettevote) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev &ritihing.

EfTEN Real Estate Fund Il AS omab seisuga 31.12.2015 kahte 100%-list tUtarettevotet Leedus ning Uhte 100%-list
tUtarettevotet Latis. TUtarettevotete kohta on toodud tédpsem informatsioon lisas 3.

TUTARETTEVOTTED
2 100% Kinnisvarainvesteering:
% ? Saules Miestas UAB Saulés Miestas kaubanduskeskus
2
o 100% ) ) . .
= Verkiy projektas UAB Ulonu bdroomaja
&8
r— [}
8 100% ' £(rEN Maritim SIA -
z
i
5

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise uldised alused

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema tUtarettevotete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud,
lahtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need
on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

Finantsaruannete koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, vélja arvatud juhul, kui on 6eldud teisiti (naditeks
kajastatakse diglases vaartuses kinnisvarainvesteeringuid).

2.1 Arvestuspdhim®btete ja esitusviisi muudatused

Uued standardid, tolgendused ja nende muudatused
Vélja on antud uusi v6i muudetud standardeid ja télgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist
2016 vdi hilisematel perioodidel ja mida Kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt.

IFRS 9, ,Finantsinstrumendid®: klassifitseerimine ja mootmine (rakendub 1. jaanuaril 2018 vdi hiliem algavatele
aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt). Uue standardi peamised reeglid on jargmised:
Finantsvarad tuleb klassifitseerida Uhte kolmest moddtmiskategooriast — varad, mida kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses, varad, mida kajastatakse Oiglases vaartuses muutustega labi muu koondkasumiaruande, ja varad,
mida kajastatakse diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande.
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Volainstrumendi klassifitseerimine soltub ettevdtte arimudelist finantsvarade haldamisel ning sellest, kas vara lepingulised
rahavood sisaldavad ainult pohiosa- ja intressimakseid (,APIM*). Kui volainstrumenti hoitakse sissendudmise eesmargil ja
APIM ndue on téidetud, vdib instrumenti kajastada korrigeeritud soetusmaksumuses. Volainstrumendid, mis vastavad APIM
ndudele ja mida hoitakse portfellis, kus ettevote hoiab varasid nii sissendudmise kui ka mitmise eesmargil, voib kajastada
Oiglases vaartuses labi koondkasumiaruande. Finantsvarad, mis ei sisalda APIM rahavoogusid, tuleb modta diglases
vaartuses labi kasumiaruande (néiteks derivatiivid). Varjatud (,embedded") derivatiive ei eraldata enam finantsvaradest, vaid
kaasatakse APIM tingimuse hindamisel.

Omakapitalinstrumendid tuleb alati kajastada diglases vaartuses. Samas voib juhtkond teha tagasivétmatu valiku kajastada
diglase vaartuse muutused labi muu koondkasumiaruande, eeldusel, et instrumenti ei hoita kauplemiseesmargil. Kui
omakapitaliinstrumenti hoitakse kauplemiseesmargil, tuleb selle diglase vaartuse muutused kajastada kasumiaruandes.

Enamus IAS 39 ndudeid finantskohustuste klassifitseerimiseks ja mootmiseks kanti muutmata kujul Gle IFRS 9-sse. Peamiseks
muudatuseks on see, et finantskohustuste puhul, mis on maératud kajastamiseks diglases vaartuses 18bi kasumiaruande,
peab ettevdte enda krediidiriski muutusest tulenevad diglase vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.

IFRS 9 kehtestab uue mudeli vaartuse languse kahjumite kajastamiseks — oodatava krediidikahjumi mudeli. See on
»kolmetasandiline” 1@henemine, mille aluseks on finantsvarade krediidikvaliteedi muutumine pérast esialgset arvelevotmist.
Praktikas tdhendavad uued reeglid seda, et ettevdtetel tuleb finantsvarade, mille osas ei ole vaartuse languse tunnuseid,
arvelevétmisel kajastada koheselt kahjum, mis on vérdne 12-kuulise oodatava krediidikahjumiga (nGuded ostjatele puhul
kogu nende eluea jooksul oodatava krediidikahjumiga). Kui on toimunud oluline krediidiriski suurenemine, tuleb vaartuse
langust mddta, kasutades kogu eluea jooksul oodatavat krediidikahjumit, mitte 12 kuu jooksul oodatavat krediidikahjumit.
Mudel sisaldab lihtsustusi rendi- ja ostjatele nduete osas.

Riskimaandamisarvestuse ndudeid muudeti, et siduda raamatupidamisarvestus paremini riskijuhtimisega. Standard pakub
ettevotetele arvestuspdhimotte valikut rakendada kas IFRS 9 riskimaandamisarvestuse ndudeid voi jatkata IAS 39 rakendamist
koikidele riskimaandamisinstrumentidele, kuna standard ei késitle hetkel makro-riskimaandamisarvestust.

Kontsern hindab uue standardi maéju finantsaruandele.

“Muudatused IFRS-ides 2012” (rakendub 1. veebruaril 2015 voi hiliem algavatele aruandeperioodidele). IAS 24 muudeti, et
lisada seotud osapooleks ettevote, mis osutab aruandvale ettevottele voi aruandva ettevotte emaettevottele votmejuhtkonna
teenuseid (e. ,juhtimisettevdte”), ning et nduda juhtimisettevotte poolt aruandvalt ettevottelt teenuste eest voetud tasu
summade avalikustamist. Kontsern hindab muudatuste moju finantsaruandele.

“Muudatused IFRS-ides 2014” (rakendub 1. jaanuaril 2016 voi hiliem algavatele aruandeperioodidele). IAS 34 nduab
vahefinantsaruandesse ristviidet, mis osutaks, kuskohas asub info, mis on ,avalikustatud mujal vahearuandes®. Kontsern
hindab muudatuste moju finantsaruandele.

“Avalikustamise projekt” — IAS 1 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2016 vdi hiliem algavatele aruandeperioodidele).
Muudatused selgitavad standardi IAS 1 juhiseid olulisuse, info koondamise, vahesummade esitamise, finantsaruannete
struktuuri ja arvestuspdhimabtete avalikustamise osas. Kontsern hindab muudatuste mdju finantsaruandele.

IFRS 16 ,,Rendilepingud® (rakendub 1. jaanuaril 2019 vai hillem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud
Euroopa Liidu poolt). Uus standard satestab rendilepingute arvelevotmise, mddtmise, esituse ja avalikustamise pohimaotted.
Kdikide rendilepingute tulemusena saab rendilevotja diguse kasutada vara alates rendilepingu algusest ning — juhul kui
rendimakseid tehakse Ule perioodi — ka finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS 16 rendilepingute klassifitseerimise
kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17 ning selle asemel kehtestab Uhe arvestusmudeli rendilevétjate jaoks.
Rendilevotjad peavad (a) arvele votma varad ja kohustused koikide Ule 12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav
vara on vaikese vaartusega; ning (b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavadelt varadelt ja intressikulu rendikohustustelt.
IFRS 16 pdhimdtted rendileandjate jaoks jadvad sisuliselt samaks IAS 17 pdhimdtetega, ehk et rendileandja jagab jatkuvalt
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oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt. Kontsern hindab uue standardi méju
finantsaruandele.

Ulejaanud uutel v8i muudetud standarditel vai télgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist m&ju Kontsernile.
2.2 Kokkuvdte olulisematest arvestusprintsiipidest
Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandiuse Standarditega nagu need on vastu vdetud
Euroopa Liidu poolt eeldab, et juntkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mdjutavad varade ja kohustuste kajastamise pohimétteid ja
vaértust bilansipéeval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, I&htudes nende realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi
tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jérjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal olemasoleval
teadmisel tdendodlistest tulevikustindmustest, voivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi arvestusvaldkondi:
2.2.1 Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, 1&htudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hijemalt aastaaruande valmimise
kuupéeval. Bilansipaeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb
tulevikus tapsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse tottu esineb tavapérasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kifjeldatud
aligrgnevatt.

a) Kinnisvarainvesteeringud: diglase vadrtuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipéeva seisuga nende diglases vaértuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers
International Advisors OU. Kontserni sattumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalsett.
Kontserni kinnisvarainvesteeringud teenivad (vai hakkavad valmimisel teenima) Ulritulu, mistdttu nditab kasutatud meetod alternatividest
(naiteks vordlev meetod) kdige paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse
leidmisel ajakohastatud ning diskontoméérad ja vajumistootlikkused on  diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest
seisukorrast ning Ulmike riskitasemest. Bilansipdeva seisuga oli kontsemil Uks kinnisvarainvesteering, mille diglase vaértuseks voeti tema
soetusmaksumus tulenevalt sellest, et tehing toimus sdltumatute osapootte vahel bilansip&eva lahedal. Peale kinnisvarainvesteeringu ostu-
mUUgi tehingu toimumist ei ole kontserni juhtkonna hinnangul toimunud olulisi muutusi kinnisvaraturul, millest tulenevalt peaks diglane vaartus
olema oluliselt muutunud.

Oiglase vaartuse hindamisel kasutatud eelduste ja sensitivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 14.

b) Hinnangud kontrolli v6i olulise moju olemasolu kohta teistes ettevotetes
Kontsernile kuulub koikidest tUtarettevotetest 100%-line osalus ning tUtarettevbtete kontrollorganitesse kuuluvad Kontsemni emaettevtte
juhatuse likrned ning Léti ja Leedu juhtimisettevbtete juhtorganitesse kuuluvad maajuhid, kes juhivad kinnisvarainvesteeringuid lokaalsett.
lgapdevasest majandustegevevusest erinevate ning tehinguteks kinnisvarainvesteeringutega on vajalk tUtarettevdtete ndukogu otsust,
kusjuures ndukogudesse kuuluvad ainult Kontsemi emaettevotte juhtkonna likmed. Seega on Kontsemil nii kasumi jagamisel kui
juhtimisotsuste vastuvotmisel tdielik kontroll oma titarettevétete Ule.

2.2.2 Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks voi materiaalseks pdhivaraks lahtutakse nii esmasel arvelevétmisel kui
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hilisemal imberklassifitseerimisel juntkonna soetusjérgsetest kavatsustest objektide edasisel kasutamisel. Plaanide elluvimine vaib nduda
Kontsernist séttumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehitusiubade andmine jms), mis kahandab
varade klassifitseerimise tapsust.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmérk on saada tulu kinnisvaracbjekti rendi maksetest voi turuvéértuse kasvust, samuti loetakse
kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksul ja millel on mitu vaimalikku kasutuseesmarki.

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsemn alles arendalb kasutusrendi tingimustel renditavaks &rikeskkonnaks vai kus toimub soetatud arihoone
ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS ning selle tUtarettevotete finantsnéaitajaid
konsolideerituna rida-realt. TUtarettevotted konsolideeritakse alates kuup&evast, mil valitsev maju on Kontsernile Ule l&inud ning
nende konsolideerimine I6petatakse alates kuupaevast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

TUtarettevotjad on kdik majandusitiksused, mille Ule Kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib majandustksust, kui ta saab voi tal
on digused majandusiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades
oma mdjuvéimu majandusUksuse Ule.

TUtarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimdtteid, mis emaettevotegi. Kok kontsernisisesed
tehingud, nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevotete vahel toimunud tehingutelt on
raamatupidamise aastaaruandes téies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist
vara vaartuse langusega.

Arilihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate &rilihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglastele
vaartustele omandamise kuupéeva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis Uletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste Oiglast vaartust, kajastatakse firmavaartusena. Juhul, kui diglane vaartus Uletab soetusmaksumust, siis see vahe
(negatiivne firmavaartus) kajastatakse koheselt taies ulatuses perioodi tuluna.

Investeering tUtarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 23) on investeeringud tUtarettevotetesse kajastatud Giglase vaartuse
meetodil. TUtarettevotete poolt makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevdttel tekib digus neile dividendidele.
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Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vOi saada oleva tasu diglases vaartuses. MUUgitulu kajastatakse vaid saadava
majandusliku kasu tdenéolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas méaaras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

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

Finantstulud
Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt, kasutades efektiivse intressimaéra meetodit. Dividenditulu voetakse arvele ndbudediguse
tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lUhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tahtajaga) suure likviidsusega
investeeringuid, mida tehingu tegelikust tahtajast lahtudes on voimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks
rahasummaks ning mille turuvartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni
kolmekuulise tédhtajaga hoiustatud raha.

Finantsvarad

Kdik finantsvarad voetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu odiglane vaartus.
Soetusmaksumuse hulka loetakse koik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja
nodustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased valjaminekud. Erandiks on diglases
vaartuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse
kasumiaruandes kuluna.

Tavapérastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miUk kajastatakse tehingupéeval. Tehingupé&evaks on paev, mil Kontsern
votab endale finantsvara ostu voi miugi kohustuse. Tavapérastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu véi mudki, mille
puhul mudja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise perioodi jooksul, mis on sellel turul tavaks voi digusaktidega ette néhtud.
Esmasel arvelevdtmisel klassifitseeritakse vara Uhte neljast finantsvara riihma (vt allpool). Finantsvarade md&tmisel kasutatakse
rihmade kaupa jargmisi pdhimdtteid:

e finantsvarad diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande — diglane vaartus;

¢ lunastustéhtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus;

¢ laenud ja nduded — korrigeeritud soetusmaksumus;

e mUUgivalmis finantsvara—diglane vaartus voi soetusmaksumus, kuitegemist on selliste omakapitaliinstrumentidega,

mille diglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata.

Kontsernil on seisuga 31.12.2015 finantsvarasid ainult rihmas ,laenud ja nduded*.
Laenud ja nouded teiste osapoolte vastu

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

Kui iimneb mdni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaetavaks
vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nutdisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel
fikseeritud sisemise intressiméaraga.
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Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise tahtpéevast on
mdddunud 180 péeva vai Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdenoliselt lackuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks.
Kui vara vaartuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub voi toimub muu stindmus, mis tUhistab allahindluse, esitatakse allahindluse
tlhistamine kasumiaruande selle kulukirje vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.

Finantsvara kajastamine |6petatakse siis, kui ettevote kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samulti siis,
kui tekib kohustus need rahavood téies ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele
kantakse Ule enamik finantsvaraga seotud riske ja hivesid.

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse varasid kasuliku tédeaga Ule Uhe aasta juhul, kui on tdendoline, et nende kasutamisega
seoses saadakse tulevikus majanduslikku kasu.

Materiaalne pohivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvestatud akumuleeritud kulum ja
voimalikud vara vaartuse langusest tulenevad kahjumid. Materiaalne pdhivara voetakse algselt arvele soetusmaksumuses,
mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest.

Juhul kui materiaalse pdhivara objekti otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimine valtab pikema perioodi, kapitaliseeritakse
vara soetusmaksumusse varaga seotud laenukasutuse kulutused. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine 10petatakse
hetkest, mil vara on olulises osas valmis otstarbekohaseks kasutamiseks voi selle aktiivne arendustegevus on pikemaks ajaks
peatatud.

Materiaalse pohivara objektile tehtud hilisemad kulutused kajastatakse pohivarana juhul, kui on tdéen&oline, et ettevotja saab
tulevikus varaobjektiga seotud majanduslikku kasu ning kui varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt méota. Muid

hooldus- ja remondikulusid kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit. Kulumimaar méaératakse igale pohivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust todeast.

Materiaalse pdhivara gruppidele on maaratud jargmised amortisatsiooninormid:

Masinad ja seadmed 7-10%
Sisustus 15-20%
Arvutid 20-33%

Amortiseerimist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav juhtkonna poolt plaanitud eesmargiks ning lopetatakse, kui
|6ppvadrtus Uletab bilansilist jadkvaartust, vara I6plikul kasutusest eemaldamisel vai Umberklassifitseerimisel “muugiootel
pdhivaraks”. Igal bilansipdeval hinnatakse kasutatavate amortisatsiooniméadrade, amortisatsioonimeetodi ja varadele
maératud I16ppvaartuste pdhjendatust.

Igal bilansipéeval hindab juhtkond, kas teadaolevalt on indikatsioone pdhivarade vaartuse languse kohta. Juhul kui on teada
asjaolusid, mis voivad pohjustada pohivarade vaartuse langust, maarab juhtkond pbhivara kaetava vaartuse (s.0 kdrgem
kahest jargnevast naitajast: vara diglane vaartus, millest on maha arvatud mudgikulud voi vara kasutusvaartus). Juhul kui
kaetav vaartus on vaiksem tema bilansilisest jadkvaartusest, on materiaalse pdhivara objektid alla hinnatud nende kaetavale
vaartusele. Eelnevatel perioodidel kajastatud allahindlus tUhistatakse juhul, kui kaetava vaartuse maaramise aluseks olnud
hinnangutes on toimunud muutus ning kaetav vaartus on tdusnud.
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Pohivara mutgist saadud kasumid ja kahjumid, mis leitakse lahutades muUgist saadud summadest jadkvaartuse, on
kajastatud kasumiaruandes muudes arituludes ja —kuludes.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse v&i arendatakse renditulu teenimise voi turuvaartuse
suurenemise eesmargil ning mida ei kasutata ettevotte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks
objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid voimalikke kasutuseesmarke.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut
tdendoliselt saanud séimida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval diglases vaartuses, mille leidmisel
lahtutakse bilansipéeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu Siglase vaartuse madramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse
méaaramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal
prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m2 kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt
rendilepingute katkestamise lihtsusest ja voimalikkusest rentnike pooilt, valib hindaja analliisimiseks kas olemasolevad rahavood
vOi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nitdisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontom&ér, mis
véliendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiffilisi riske. Diskontoméaara valiku alusena
kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse
stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vadrtuse madramisel.

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude voi muude &arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |6petatakse objekti vidrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I16petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse
|dpetamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude voi muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesméark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuupdevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimdtteid, kuhu objekt on Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt klassifitseeritakse Umber materiaalseks pohivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane
vaartus Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (vBlad tarnijatele, voetud laenud, viitvdlad ning muud IUhi- ja pikaajalised volakohustused) voetakse
algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hdlmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine
toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimUiigi eesmargil soetatud finantskohustused, mida kajastatakse
nende diglases vaartuses).

LUhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistéttu ldhiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused véetakse amortiseeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused),
jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressiméaara meetodit. Finantskohustustega
kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning
finants- ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud,
materiaalne pdhivara) arendamise finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara
vastuvotmiseni on kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse IUhigjaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuup&evast voi kui Kontsernil pole
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tingimusteta digust likata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupéevast. Laenukohustusi, mis tuleb
tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipdeva, kuid enne
aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lUhiajalisena. Samuti kajastatakse lUhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on
digus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise téttu.

Finantskohustuse kajastamine I8petatakse lepingus méaaratletud kohustuse téitmisel, tUhistamisel vdi aegumisel.
Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning EfTEN Capital AS vahel on sdlmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN
Capital AS edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute mudgi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on véhemalt 10%
aastasel baasil. Edukustasu arvestatakse koikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis mutakse
moni kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama hinnaga, arvestatakse kasumlikult muddud objektide edukustasust
maha 20% soetushinnast madalamalt mitdud objektide muugikahjumist. Vastavalt valitsemislepingule kuulub edukustasu
valjamaksmisele fondi I6ppemisel.

Edukustasude tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute oiglase vaartuse hinnangud. Perioodikulud
edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 7).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansipaevaks toimunud stindmustest tulenev juriidiline voi faktiline
kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tdenaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipéevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mille realiseerumine
ei ole juhtkonna hinnangul tdenaoline.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja htived kanduvad Ule
rentnikule. Kaiki Ulejadnud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid
periodiseeritakse rendiperioodi tuluna voi kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab &riseadustiku kohaselt olema véhemalt 10% ettevotte akisiakapitalist. Sellest Iahtudes eraldab
Emaettevote igal aastal kasumi jaotamisel vdhemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist
jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid
seda voib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast omakapitalist. Samuti
voib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Emaettevote

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

Lati ja Leedu tiitarettevotted

Latis ja Leedus on ettevdtte puhaskasum 15% tulumaksumaadraga maksustatav. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevotete
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kasumist enne tulumaksu, mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest I&htuvalt
ajutiselt voi pusivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

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

3 Tutarettevotted
Ettevotte nimi Asukoha-maa Kinnisvarainvesteering Kontserni osalus, %
Emaettevote
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti
Tutarettevotted
EfTEN Maritim SIA Lati - 100
Saulés Miestas UAB Leedu Kaubanduskeskus Saulés Miestas 100
Verkiy projektas UAB Leedu Ulonu biroohoone 100

TUtarettevotted Saulés Miestas UAB ja Verkiy projektas UAB tegelevad kinnisvarainvesteeringute UUrile andmisega.
TUtarettevotted ei ole borsil noteeritud.

2015. aasta 1. augustil soetas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tUtarettevotte Saules Miestas UAB (endine nimi:
Titvesta UAB). EfTEN Real Estate Fund Il AS maksis tUtarettevdtte soetuse eest miUjale koos endiste omaniklaenude
tagasimaksega 15 922 tuhat eurot. TUtarettevotte kontol oli soetuse hetkel raha 576 tuhat eurot. Saules Miestas SIA netovara
diglane vaartus soetuse hetkel oli jargmine:

Oiglane vaartus

Raha 576
LUhiajalised nduded 264
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 14) 26 896
Materiaalne pohivara (lisa 13) 70
Immateriaalne pdhivara 4
Pangalaenud -10 332
Edasiliikkunud tulumaksukohustus (lisa 10) -1 257
Muud kohustused -299
Netovara oGiglane vaartus 15922
Soetusmaksumus 16922
Firmavéaartus 0

Saulés Miestas UAB on alates soetusest teeninud mudgitulu 2015. aastal kokku 1 446 tuhat eurot ning arikulud alates
soetusest on olnud kokku 398 tuhat eurot. Alates 2015. aasta algusest on Saulés Miestas UAB eraldiseisvana teeninud
muUgitulu kokku 3 360 tuhat eurot ning &rikulud on aasta peale kokku olnud 909 tuhat eurot.

10.08.2015 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tUtarettevotte EfTEN Maritim SIA Latis eesmargiga osaleda
enampakkumisel kinnisvarainvesteeringu soetuseks. Kontsern enampakkumist ei voitnud ning tltarettevottele ei kuulu
31.12.2015 seisuga Uhtegi kinnisvarainvesteeringut. TUtarettevotte asutamisel maksis EfTEN Real Estate Fund Il AS EfTEN

Maritim SIA omakapitali 4 tuhat eurot.

01.12.2015 soetas EfTEN Real Estate Fund lll AS 100%-lise tltarettevotte Leedus Verkiu Projektas UAB, makstes osaluse
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eest koos endiste omaniklaenude Ulevdtmisega 5 577 tuhat eurot. Ettevotte ostubilanss auditeeriti tehingu jargselt ning
auditeerimise tulemusel vahenes ostuhind 38 tuhande euro vorra. Ostuhinna véhenemise eest tasus mudja 2016. aasta
jaanuaris ning ndue summas 38 tuhat eurot on kajastatud seisuga 31.12.2015 Kontserni lUhiajaliste nbuete koosseisus.

Tutarettevottele kuulus soetuse hetkel kinnisvarainvesteering Vilniuses. TUtarettevote ei oma muud majandustegevust, v.a
kinnisvarainvesteeringu omamine, mistéttu ei ole soetust kajastatud arilihendusena vaid varade ostuna. TUtarettevotte varade
ja kohustuste vaartused aseisuga 01.12.2015 on toodus allolevas tabelis.

Vaartus
Raha 459
LUhiajalised nduded 56
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 14) 8 000
Materiaalne pohivara (lisa 13) 5
Pangalaenud -2 392
Edasiliikkunud tulumaksukohustus (lisa 10) -440
Muud kohustused -148
Netovara vaartus 5539
Soetusmaksumus 5539
4 Mudgitulu
Tegevusalad 06.05.2015-31.12.2015
€ tuhandetes
Utiritulu btiroopindadelt (lisa 14) 58
Utiritulu kaubanduspindadelt (lisa 14) 1151
Muud muugitulud 299
Miitigitulu tegevusalade I6ikes kokku 1508
Kogu Kontserni 2015. aasta madgitulu on teenitud Leedus.
5 Muiddud teenuste kulud
06.05.2015-31.12.2015
€ tuhandetes
Vara kindlustus -9
Maamaks ja kinnisvaramaks -35
Palgakulud, s.h maksud -2
Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 14) -46
6 Turustuskulud
€ tuhandetes
Reklaam, reklaamiritused -168
Turustuskulud kokku -158
7 Uldhalduskulud
€ tuhandetes
Valitsemisteenus (lisa 21) -85
Burookulud -6
Palgakulud, s.h maksud -70
Konsultatsioonikulud -116
Edukustasukohustuse muutus (lisa 17) -280
Muud utldhalduskulud -26
Amortisatsioonikulud (lisa 13) -1
Uldhalduskulud kokku -585




EfTEN Real Estate Fund Ill AS

8 Muud &ritulud
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06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vadrtuse muutusest (lisa 14)
Muud &ritulud kokku

1398
1398

9 Finantskulud

06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes
Intressikulud

Muud finantskulud
Finantskulud kokku

-177
-20
-197

10 Tulumaks

06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes
Tulumaksukulu
Edasiliikkunud tulumaksukulu

Tulumaksukulu kokku

-76
-362
-428

Tulumaksukulu 2015. aastal on seotud Leedus asuvate tUtarettevotete kasumi maksustamisega.

Kontsernil on seisuga 31.12.2015 edasilikkunud tulumaksukohustus summas 1 764 tuhat eurot seoses Leedus asuvate

kinnisvarainvesteeringute Oiglase vaartuse ning maksustamise vadrtuse vahega . Edasilikkunud tulumaksu maksmise

kohustus tekib Kontsernil kinnisvarainvesteeringu mudgil (st hiliem kui aasta parast). Edasilikkunud tulumaksukohustuse

arvestus aruandeaastal on toodud allolevas tabelis:

Algsaldo 06.05.2015

Lisandumine aritihendustest ja tUtarettevotete soetusest (lisa 3)
Muud muutused

Edasiltikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes
Saldo 31.12.2015

1697
-285
352
1764

11 Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2015

€ tuhandetes
Noudmiseni hoiused
Raha kassas

Raha ja raha ekvivalendid kokku

1977
8
1984
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€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad
Ebatoenéoliselt laekuvad summad
Nouded ostjate vastu kokku

Muud lUhiajalised nduded

Muud liihiajalised nouded kokku
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded
Muud viitlaekumised

Viitlaekumised kokku

Nouded ja viitlaekumised kokku

31.12.2015

300

253
38

38

295

Kontsernil on seisuga 31.12.2015 n6ue detsembris soetatud titarettevétte osaluse soetusmaksumuse tagasimakse osas osaluse miija vastu summas 38

tuhat eurot.

13 Materiaalne pdhivara

Muu materiaalne Ettemaksed materiaalse Muu materiaalne
pohivara pohivara eest pohivara
€ tuhandetes
Jaakvaartus 06.05.2015 0
Soetusmaksumus 06.05.2015 0
Akumuleeritud kulum 06.05.2015 0
Lisandumised aritihendustest (lisa 3) 57 19 76
Amortisatsioonikulu (lisa 7) = 0 =
Jaakvaartus 31.12.2015 56 19 75
Soetusmaksumus 31.12.2015 57 19 76
Akumuleeritud kulum 31.12.2015 -1 0 -1
14 Kinnisvarainvesteeringud
Seisuga 31.12.2015 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:
Nimetus Asukoht Pindala (m?) Kasulik pind Omanda- Soetus- Turuvaartus Osakaal fondi
(m?) mise aeg maksumus 31.12.2015 aktivate turu-
vaartusest
€ tuhandetes
Saules Miestas Saules 21 094 19 881 08.2015 26 896 28 506 72%
kaubanduskeskus Miestas,
Leedu
Ulonu buroohoone Vilnius, 2200 5174 12.2015 8 000 8 000 20%
Leedu
Kokku 25 055 34 896 36 506 92%
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2015. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Kinnisvarainvesteeringud kokku

Saldo seisuga 06.05.2015 0
Kapitaliseeritud parendused 211
Soetused arilhendustest ja titarettevotete soetusest (lisa 3) 34 896
Kasum diglase vaartuse muutusest (lisa 8) 1398
Saldo seisuga 31.12.2015 36 506

Kontserni kasumiaruandes ja bilansis kajastuvad muuhulgas alljargnevad kinnisvarainvesteeringutega seotud tulud ja kulud

ning saldod:
31 detsembri seisuga voi perioodi kohta 06.05.2015-31.12.2015
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Udritulu (lisa 4) 1209
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -46
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus seisuga 31.12.2015 36 506

Koik EfTEN Real Estate Fund Ill AS Udiritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.

Kontserni ettevotete ning Glrnike vahel sdimitud Glrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele.
Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed m

€ tuhandetes

kuni 1 aasta 2262
2-5 aastat 2777
Ule 5 aasta 763
Kokku 5802

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab séltumatu hindaja. Seisuga 31.12.2015 Kontserni aruandes kajastatud kauban-
duspindade kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades. Kontserni
juhtkond kasutab buroopinna kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maéramisel tehinguhinda, kuna ostu-mutgitehing toi-
mus 2015. aasta I6pus ning peale seda ei ole kinnisvaraturul toimunud olulisi muutusi.

Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid (biiroopinna osas juhtkonna hinnangut soetushetkel ning kau-
banduspinna osas séltumatu eksperdi hinnangut bilansipéeva seisuga):

Sektor Oiglane vaartus Hindamismeetod Oiiritulu ~ Diskontomadr  Kapitalisatsiooni- Keskmine

aastas maar  Ulrihind €/,m2

€ tuhandetes

Buroopinnad 8 000 Tehinguhinnas 693 8,9% 8,0% 11,2
Kaubanduspinnad 28 506 Diskonteeritud rahavood 2727 9,0% 8,5% 111
Kokku 36 506

Soltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel pohinevad jargmisel:
» Ulrritulu: kasutatakse kehtivatest Giirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumaarasid;
¢ Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;
e Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC) pdhjal;
¢ Kapitalisatsioonimaar: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi 16pus, arvestades
prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud riske.
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Oiglase vaartuse sensitiivsuse analiilis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2015 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sen-

sitiivsust olulisematele hinnangute eeldustele (biroopinna osas juhtkonna hinnangut soetushetkel ning kaubanduspinna osas

sOltumatu eksperdi hinnangut bilansipéeva seisuga):

Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaéras ja kapitalisatsioonimaaras
Hinnang Véhenemise Suurenemise Muutus diskontomééaras
moju véértusele  moju véaértusele 0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane vaartus
Buroopinnad Udritulu Muutus -0,5% 8534 8365 8200
muutus -658 704 kapitalisatsiooni- 0,0% 8 161 8 000 7 843
+/-10% maaras 0,5% 7 831 7678 7528
Kaubanduspinnad Udiritulu Muutus -0,5% 30 305 29707 29124
muutus -2 529 2721 kapitalisatsiooni- 0,0% 29 076 28506 27 951
+/-10% maaras 0,5% 27 984 27 439 26 908
Koikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute biglase védértuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid.
15 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2015 on Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenu andja Laenuandja Lepinguline  Laenu jadk Lepingu Laenulepingu  Laenu tagatis Tagatise Osakaal fondi
péritoluriik  laenusumma seisuga téhtaeg intressimaar vadrtus  puhasvéaartusest
31.12.2015 seisuga
31.12.2015
Swedbank Leedu 16 500 16 338 18.08.2020 1,70% hupoteek - Saules 28 506 106,5%
Miestas kinnistu
SEB Leedu 5200 4423 21.12.2020 1,75% hUpoteek - Ulonu kinnistu 8 000 28,8%
Kokku 21700 20 761 36 506 135,3%

Liihiajalised laenukohustused

€ tuhandetes

Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil

Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud

Liihiajalised laenukohustused kokku

31.12.2015

891
=
884

Pikaajalised laenukohustused

€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 18)
sh. kohustuste lUhiajaline osa
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h
Pangalaenud

Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud

20730

884
19 845
19 870

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tahtaegade jargi alljdrgnevalt:

Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tdhtaegade jargi

€ tuhandetes
Alla 1 aasta

2-5 aastat

31.12.2015

891
19870
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Kontserni pangalaenudega seotud likumised aruandeaastal on toodud allolevas tabelis:

06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Saldo perioodi alguses 0
Saadud pangalaenud arilihendustel ning osaluste soetustel 12724
Saadud pangalaenud 20923
Tagastatud pangalaenud refinantseerimisel -12724
Pangalaenude annuiteetmaksed -162
Kapitaliseeritud lepingutasud -32
Lepingutasude diskonteerimine 1
Saldo perioodi I6pus 20730

16 Volad ja ettemaksed

Lihiajalised volad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Volad tarnijatele (lisa 18) 217
Volad tarnijatele kokku 217
Muud volad 7
Muud vélad kokku 7
Kaibemaks 38
Ettevotte tulumaks 84
Uksikisiku tulumaks 2
Sotsiaalmaks 2
Maamaks, kinnisvaramaks 13
Maksuvélad kokku 140
Volad t6ovotjatele 6
Muud viitvolad 1
Viitvolad kokku 7
Saadud ostjate ettemaksed 10
Muud ettemakstud tulud 21
Ettemaksed kokku 31
Volad ja ettemaksed kokku 400

Pikaajalised volad

€ tuhandetes
Utirnike tagatisrahad

Muud pikaajalised volad kokku

378
378

17 Edukustasu kohustus

Kontsern on seisuga 31.12.2015 arvestanud edukustasu kohustust summas 280 tuhat eurot. Edukustasude tekkepohise ar-

vestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2015. Kulud edukustasu muutusest

kajastatakse Kontserni tldhalduskulude koosseisus (vi. lisa 7).
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18 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on voetud Kontserni kinnisvarainvesteeringute finantsee-
rimiseks. Samuti on Kontserni bilansis raha ja lthiajalised deposiidid, nduded ostjate vastu, muud nduded ning kohustused
tarnijate ees.

Alljdrgnevas tabelis on néidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide 16ikes.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nouded

Raha ja raha ekvivalendid 11 1984
Nouded ostjate vastu 12 253
Finantsvarad kokku 2237

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 15 20730
Volad tarnijatele 16 217
Utirnike tagatisrahad 16 379
Viitvélad 16 7
Finantskohustused kokku 21333

Ulaltoodud tabelis esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste diglane vaartus, mida kajastatakse korrigeeritud soetus-
maksumuses, ei erine oluliselt nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel lahtutakse pdhimottest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtesta-
tud reegleid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse Kontserni stabiilne
kasumlikkus ja aktsiondride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide
maksevdimet, Ulrilepingute pikkust, Glrnike asendatavuse voimalikkust ning intresside kallinemise riske. Finantseerimislepin-
gute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha
sdilimise ning kasvu ka peale finantskohustuste taitmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks Kontserni investorite riskiootused, mistdttu on ligne riskivotmine lubamatu ja riskide
juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid meetmeid.

Kontsern loeb finantsriskiks riski, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hélmates endas tururiski, likviid-
susriski ja krediidiriski, kahandades seeldbi ettevotte finantsvoimekust voi vdhendades investeeringute vaartust.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide Giglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni finantsinst-
rumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mdjutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid. Peamine nimetatud
finantsinstrumente majutav tegur on intressirisk.

Intressirisk
Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimadrade muutusest. Turu
intressimadrade muutus mojutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2015 on kdik Kontserni laenulepingud sdlmitud ujuva intressi (3-kuu EURIBOR) baasil. Kontserni tegevusaja
jooksl 2015. aastal on 3-kuu EURIBOR kdikunud vahemikus -0,133% kuni -0,023% s.0 maksimaalne muutus oli 11 baas-
punkti. Kontserni olemasolevaid laenukohustusi arvesse véttes suurendaks EURIBOR-i 10-baaspuntiline tus konsolideeri-
tud intressikulusid 21 tuhande euro vorra aastas, EURIBOR-i maar, mille Gletamine vdiks kontserni vola kattekordaja viia alla
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ndutud (1,2) taseme ning seega mdjuda negatiivselt Kontserni likviidsusele, oleks 4,46%. Kontserni intressikulu suureneks
sellisel juhul 960 tuhande euroni aastas.

Tulenevalt intressimaérade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressiméarade pUsimisele l&hitulevikus on
intressiriski maandamine eelkdige oluline pikaajalises, 4-7 aasta perspektiivis.

Intressiriski maandamiseks ei ole Kontsern seisuga 31.12.2015 sélminud intressim&éra vahetuslepinguid, kuid tulenevalt
Kontserni kinnisvarainvesteeringute pikaajalisest iseloomust ning investeeringutega seotud pikaajaliste laenukohustustega
kaalutakse nimetatud lepingute sdlmimist eeldatavasti 2016. aasta esimeses pooles.

Likviidsusrisk
Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks Kontserni vdimekust teenindada digeaegselt
ja korrektselt oma kohustusi. Kontserni likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

¢ Ulritulu vahenemine véi volatiilsus, mis vahendab Kontserni voimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
e Vakantsus UUripindadel;

e Varade ja kohustuste tédhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

¢ Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

¢ Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

¢ Finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse voodrkapitali mit-
te rohkem kui 70% investeeringu soetusmaksumusest ning Kontserni vola kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga
31.12.2015 oli Kontserni intressikandvate volakohustuste osakaal GUritulu tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 59% ning
vola kattekordaja 2,8.

Kontserni finantseerimispoliitika néeb ette, et laenulepingud vodrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures
arvestatakse kinnisvaraobjekte koormavate UUrilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni fi-
nantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta (diskonteerimata rahavood):

Seisuga 31.12.2015 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku

€ tuhandetes

Intressikandvad volakohustused 70 212 569 19910 0 20 761

Intressimaksed 30 88 231 1170 0 1519

Voélad hankijatele 217 0 0 0 0 217

Utirnike tagatisrahad 0 1 6 328 45 379

Viitvélad 7 0 0 0 0 7

Finantskohustused kokku 324 300 806 21408 45 22883
Krediidirisk

Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Kontserni ees. Kont-
sern on krediidiriskile avatud tulenevalt oma aritegevusest (peamiselt nGuetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseeri-
misasutustega, s.h kontodel oleva raha ning deposiitide kaudu.

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude véhenemise drahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb
igapdevases klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis voimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist.
Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette Glrimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru
klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks finantseerimislepingute annuiteet-
maksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern kdikides olulistes Ulrilepingutes sétestanud kas tagatisrahade
maksmise kohustuse, mille arvelt on Kontsernil digus Gtrniku maksejouetuse tulemusel tekkinud valgnevusi kustutada vai on
lepingutes séatestatud kliendi garantii andmise kohustus.
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Kontserni ettevétted séimivad Udrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi selle-
sisuline analtus tehakse enne UUrilepingu sGlmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Udrniku maksevoimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab
nduete ebatdendoliselt lackuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetdhtaega Ule 180-pdeva Uletanud nduded ebatde-
naoliselt lackuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude lackumise osas vdi on nduete laekumiseks séimitud
maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

Aegumata 218
Aegunud, s.h 82
Kuni 30 péeva 29
30-60 paeva 4
Ule 60 paeva 49
Ebatoenéoliselt lackuvad arved -46
Nouded ostjate vastu kokku 253

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 1984
Nouded ostjate vastu 253
Maksimaalse krediidirisk kokku 2237

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

Reiting Saldo 31.12.2015
A1 1977

Kapitalijuhtimine
Kontserni eesmargiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni voime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionéride inves-
teeringu tootlus ja hoida optimaalset kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut omakapitali.
Kontserni investeerimispoliitika ndeb ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse véhemalt 30% omakapitali. Va-
jalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu
netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

Peale investeeringu tegemist ei tohi Uhegi rahavoogu tootva kinnisvaraobjekti puhul investeeringu puhas arikasum olla vaik-
sem kui 120% laenu annuiteetmaksetest.

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 75% investeeritud
omakapitali vaartusest. Kuivord Kontsern soetas oma esimese kinnisvarainvesteeringu 2015. aasta augustis ning teise 2015.
aasta I0pus, siis 2015. aasta potentsiaalsed dividendid jaavad veidi madalamale tasemele. 2016. aastal teeb EfTEN Real
Estate Fund lll AS-i juhatus aktsionéridele ettepaneku jaotada 2015. aasta kasumist dividendideks 411 tuhat eurot, mis on
3% fondi aktsia nominaalvaartusest.
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Oiglane vaartus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste anallUsimisel kasutatud hindamismeetodid on defineeritud
alljargnevalt:

Tase 1 — bdrsihinnad kaubeldaval turul;

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

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2015 0Giglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kéik Kont-

serni kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi. Kdik
Kontserni laenukohustused kuuluvad Tase 2 gruppi.

19 Aktsiakapital
06.05.2015 allkirjastati EfTEN Real Estate Fund Ill AS asutamiselping. Asutamise paeval rahalisi tehinguid ei toimunud.

EfTEN Real Estate Fund IIl AS emiteeris 2015. aastal 1 385 263 aktsiat nominaalvéartusega 10 eurot Uks aktsia. Aktsiakapitali
tehti seega sissemakseid 13 852 630 euro ulatuses.

lIma pdhikirja muutmata on ettevottel Gigus aktsiakapitali suurendada 39 440 tuhande euroni.

20 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

€ tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 1492
Potentsiaalne tulumaksukohustus 298
Dividendidena on voimalik valja maksta 1194

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende
maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei vai Uletada jaotuskolblikku kasumit seisuga 31.12.2015.

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Eesti

Maksuhaldur ei ole algatanud ega labi viinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli Gheski kontserni ettevottes. Maksuhal-
duril on &igus kontrollida ettevotte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade
tuvastamisel méérata tdiendav maksusumma, intressid ja trahv. Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena
voiks maksuhaldur méarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

L&ti ja Leedu

Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur méérata kontsernile olulise tdiendava mak-
susumma.

21 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund lll AS loeb seotud osapoolteks:

e isikuid, kellele kuulub Ule 10% EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiakapitalist;

e EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhatuse likmeid ning juhatuse likmetele kuuluvaid ettevétteid;
e EfTEN Real Estate Fund Il AS ndukogu likmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
e EfTEN Real Estate Fund Ill AS td6tajaid ning tootajatele kuuluvaid ettevotteid;

e EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).
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Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2015. aastal valitsemisteenust summas 85 tuhat eurot (lisa 7). EfTEN Real Estate Fund |l
AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega miuinud seotud osapooltele 2015. aastal muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli 2015. aastal Uheksa todtajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 72 tuhande euro
ulatuses. Kontserni juhatuse ega ndukogu likmetele tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse likmed té6tavad
Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevottes EfTEN Capital AS ning juhatuse likme tegevusega seotud kulud kuuluvad
valitsemisteenuse hulka.

22 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

Vastavalt Eesti Raamatupidamise Seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada kon-
solideeriva Uksuse (emaettevotte) eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevdtte esmaste aruannete
koostamisel on jargitud samu arvestuspohimaétteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamisel. TUtarettevotete kajastamist késitlevaid arvestuspohimotteid on emaettevdtte eraldiseisvates esmastes aruan-
netes, mis on esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisana, muudetud vastavalt IAS 27 ,Konsolideeritud ja
eraldiseisvad raamatupidamise aruanded” nduetele.

Emaettevotte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud k&esoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande
lisadena, on investeeringud tUtarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Uldhalduskulud -98
Arikahjum -98
Kasum tutarettevotetest 1571
Intressitulud 21
Aruandeaasta puhaskasum 1493
Aruandeaasta koondkasum kokku 1493

23 Emaettevotte konsolideerimata bilanss

31.12.2015

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 548
Nouded ja viitlaekumised 824
Kéibevara kokku 1373
Pohivara

TUtarettevotete aktsiad ja osad 12 185
Pikaajalised nduded 1800
Pohivara kokku 13 985
VARAD KOKKU 15 358
Laenukohustused

Vélad ihl
Liihiajalised kohustused kokku 11
Kohustused kokku 11
Aktsiakapital 13 853
Jaotamata kasum 1493
Omakapital kokku 15 346
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 15 358
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24 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2015

06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Rahavood &ritegevusest

Puhaskasum 1493
Korrigeerimised:
Intressitulud ja intressikulud -21
Kasum tltarettevotete diglase vaértuse muutusest -1 571
Rahavood éritegevusest enne kiibekapitali muutuseid -98
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus 8
Rahavood éaritegevusest kokku -89
Rahavood investeerimistegevusest
TUtarettevotete soetus -11 414
Antud laenud -1 800
Rahavood investeerimistegevusest kokku -13 214
Rahavood finantseerimistegevusest
Aktsiate emiteerimine 13 853
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 13 853
RAHAVOOD KOKKU 548
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus 548
Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus 548
25 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Aktsiakapital Jaotamata kasum Kokku
€ tuhandetes
Saldo 06.05.2015 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 13 853 0 13 853
Aruandeaasta koondkasum 0 1493 1493
Saldo 31.12.2015 13 853 1493 15 346

Téaiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 19.

Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (&riseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on

jargmine:

31.12.2015

€ tuhandetes

Emaettevotte konsolideerimata omakapital

TUtar- ja Uhisettevotete vadrtus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus)
TUtar- ja Uhisettevotete vadrtus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss)
Kokku

15 346
-12 985
12 983
15345
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
(Koopia driregistri originaalist)
EfTEN Real Estate Fund III AS-i aktsionaridele

Oleme auditeerinud kaasnevat EfTEN Real Estate Fund III AS-i ja selle tiitarettevotete konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga

31. detsember 2015, konsolideeritud kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude
aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta ning lisasid, mis sisaldavad
aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspéhimétete kokkuvétet ja muud selgitavat
informatsiooni.

Juhatuse kohustused konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu
poolt, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et voimaldada kas pettusest v6i
veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Viisime auditi 14bi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid
nobuavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi 1abi
omandamaks pohjendatud kindlustunnet, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda
olulisi vaarkajastamisi.

Audit holmab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnéitajate ja avalikustatud
informatsiooni kohta auditi tendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride ldbiviimist. Nende
protseduuride hulk ja sisu s6ltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettustest v6i vigadest tulenevaid
olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks votab audiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
oiglaseks esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit h6lmab ka kasutatud arvestuspohimotete asjakohasuse,
juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pohjendatuse ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi hindamist.

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

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt
EfTEN Real Estate Fund III AS-i ja selle tiitarettevotete finantsseisundit seisuga 31. detsember 2015
ning nende sellel kuupéeval 16ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskolas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

AS PricewaterhouseCoopers

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Ago Vilu Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 617

29. veebruar 2016

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee



EfTEN Real Estate Fund Ill AS

Kasumi jaotamise ettepanek

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2015

Juhatus teeb EfTEN Real Estate Fund lll AS Uldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2015

Eraldis kohustuslikku reservkapitali

Dividendide jaotamine

Jaotamata kasumi jadk pérast eraldiste tegemist

Viljar Arakas
Juhatuse liige

29. veebruar 2016. a

1492 144

74 607

411 000

1006 537

Tonu Uustalu
Juhatuse liige




EfTEN Real Estate Fund Ill AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2015

Juhatuse ja ndukogu liikmete allkirjad 2015. aasta majandusaasta aruandele

Ké&esolevaga kinnitame EfTEN Real Estate Fund Il AS 2015. a majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

Arti Arakas
Noukogu esimees

Sander Rebane

Noukogu liige

Viljar Arakas
Juhatuse lige

Siive Penu
Noukogu lige

Olav Miil

Noukogu lige

Tonu Uustalu
Juhatuse liige
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2015

Madgitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood 06.05.2015-31.12.2015 Muugitulu % Pohitegevusala
€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 0 - jah




EfTEN Real Estate Fund lll AS faktileht

Veebruar, 2016

NAV

Fondi iildinfo 11,50 80%
11,30
. 6,0%
Aktsia ISIN kood EE3100127242 11,10
3 10,90 4,0%
Fondivalitseja ETEN Cap;(\asl 10,70 -
10,50 2,0%
Aktsia nimivéartus, EUR 10,0000 '
10,30 0.0%
Aktsia puhasvaartus, EUR 11,3345 10,10 = I I '

7 99 ™ — = -2,0%
AL 1385263 0515 0615 07.15 08.15 0915 10.15 11.15 1215 01.16 02.16
Konsolideeritud varade maht, EUR tuhandetes 39948

— NAV Change in NAV
Konsolideeritud puhasvaartus, EUR tuhandetes 15 701
Kinnisvaraportfell
Seisuga 29.02.2016, EUR tuhandetes Kinnisvarainvesteerin g u d
Kinnisvarainvesteeringud, muu péhivara ! 36 582 Kinnisvarainvestering Aadress Kinnistu Soestuse Neto
tiiip aeg tidripind
Aastane Uiiritulu s6Imitud lepingute baasil 3442 Kaubanduskeskus SAULES  Tilzés St. 109, Siauliai, Kaubandus  08.2015 19881
Oodatav NOI aasta kohta 3381 MESIES LVERE
Biiroohoone Ulonu Verkiu 25c, Vilnius Biiroo 12.2015 5174
Kaalutud keskmine iiiirilepingute aegumine aastates 29 Kokku 25 055
Vakantsus (EPRA) 1,2%
Vakantsus, m2 Vakantsus, €
Vacanc
y, m2;
- 989 Potential income
Suurimad diirnikud % konsolideeritud Gdritulust from vacancy, €;
4154
RIMI Lietuva, UAB 13,9%
Valstybiné kainy ir energetikos kontrolés komisija 6,1% Leased Actual
out, m2; income, €;
PST Group 4,2% 24066 356 991
LPP Lithuania, UAB 3,2%
UAB Synergium 2,8%
Drogas, UAB 2,4%
Eurovaistine, UAB 2,3%
New Yorker Lietuva, UAB 2,3% Laen u kapltal
Topo grupe, UAB 2,1% .
Seisuga 29.02.2016, EUR tuhandetes
Amber food, UAB 1,9% T
Laenukohustused kokku 21391
SPORTLAND LT, UAB 1,9% . .
Kaalutud keskmine laenukohustuste tahtaeg, aastates 4,5
Baltika Lietuva, UAB 1,6% L o
Kaalutud keskmine intressimaar 1,7%
UAB Columbus Lietuva 1,6%
LTV 59%
Deichmann avalyné, UAB 1,5% 5 .
DSCR (Volakohustuste kattekordaja), kasvavalt 2,83
Ulejaanud 52,3%
Konsolideeritud bilanss
VARAD 29.02.16 31.12.15 KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL 29.02.16 31.12.15
€ tuhandetes Luhiajalised laenukohustused 891 884
Raha ja raha ekvivalendid 3106 1984 Pikaajalised laenukohustused 20 500 19 845
Néuded klientide vastu 223 253 Muud kohustused 2 856 2823
Muud liihiajalised néuded 76 74 Kohustused kokku 24 247 23 552
Kéibevara kokku 3366 2311 Aktsiakapital ja Ulekurss 13853 13853
Kinnisvarainvesteeringud 36 506 36 506 Jaotamata kasum 1849 1492
Muud pikaajalised varad 76 76 Omakapital kokku 15 701 15 345
Varad kokku 39 948 38 897 Kohustused ja omakapital kokku 39 948 38 897
A.Lauteri 5, 10114 Tallinn, Eesti tel: 655 9515 fax: 618 1818 e-mail: info@eften.ee veeb: www.eften.ee .
- ) . W EfTEN Capital
EfTEN Real Estate Fund Il AS tegevust reguleerib Finantsinspektsioon
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REPORT NO 51/E/15

31t of December, 2015

To: MrViljar Arakas
EfTEN Real Estate Fund Ill AS

Mr. Viljar Arakas, the representative of EfTEN Real estate Fund Il AS (hereinafter Client) has turned to Colliers
International Advisors OU (hereinafter Colliers) with a task to give an opinion on the market value as of December
2015 (Date of Value) of the Saules Miestas shopping center property belonging to EfTEN Real Estate Fund Il AS
portfolio.

According to the initial task, no visual inspection of the real estate object was required. The valuer did not
perform inspection during the valuation process, but has visited the property on 4t of August 2015. There have
been no significant physical changes with the property between 4t of August and 31st of December (date of
report) 2015 accoring to the Client. The opinion is given as a desktop-valuation. The opinion is based on
information retrieved mainly from the Client and partially from public sources. The relevant information is
compared with the market information available to Colliers.

Current expert opinion report is compiled for Client’s internal use only. The report does not conform to the
requirements set for the full valuation report by the relevant local valuation standards (e.g. EVS 875). Therefore
the report is not suitable for presenting to financial institutions (e.g. for lending purposes). The Client has been
informed about the given aspect and the Client has accepted the aspect.

P.3 | COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS
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ASSUMPTIONS AND LIMITATIONS

The main assumptions and conditions of the analysis are as follows:

1) The quality class evaluation of the building is based on the general assessment taking into account the
known overall condition and the (re)construction or renovation time;

2) The valuation was carried out in cooperation between Colliers Estonia and Colliers Lithuania. Colliers
Lithuania provided the essential information on the property and the market overview. The calculations
and final conclusion on the market value is concluded by Colliers Estonia.

3) No mortgages or other possible encumbrances and restrictions are taken into account (excluding the
ones coming from the lease relations and assuming the relevant information is presented to Colliers);

4) Colliers have not been presented and therefore not analyzed the lease agreements encumbering the
subject property. The final opinion is based on the generic data presented by the Client including the
rent prices, indexation principles and expiration dates;

5) Owner’s costs are taken as presented by the Client, adjusted by Colliers according to market principles.

6) According to the initial task, no visual inspection of the real estate object was required. The Colliers
Lithuania experts are familiar with the property and an additional public information is used in
valuation. The valuer did not perform inspection during the valuation process, but has visited the
property on 4t of August 2015. There have been no significant physical changes with the property
between 4t of August and 31st of December (date of report) 2015 accoring to the Client.

7) An integral part of the present report is a separate MS Excel file [2015-12-
28_SM_rentroll_calc_Colliers_final] that includes all the detailed calculations. The present report
includes only the final DCF table on each property.

8) In addition to the information received from the Client and retrieved from public sources (incl. shopping
center homepage http://saulesmiestas.lt).

CONFIDENTIALITY AND DISCLOUSURE

Before this Report, or any part of thereof, is reproduced or referred to, in any document, circular or statement,
and before its contents, or any part thereof, are disclosed orally or otherwise to a third party, the Valuator's
written approval as to the form and context of such publication or disclosure must first be obtained. Such
publication or disclosure will not be permitted unless, where relevant, it incorporates the Assumptions referred to
herein. For the avoidance of doubt such approval is required whether or not Colliers International have been
referred to by name.

The Valuator understands that it shall be entitled to disclose the Report to such of its directors, officers,
employees, financial institutions who are directly concemed with such information and whose knowledge of
disclosed information it deems necessary.

COPYRIGHT

Any and all copyrights are reserved by the authors. The possession of this report or its copy does not give the right
to duplicate and distribute this report or any part hereof in any way whatsoever, publicize its content or the
content of any of its parts, quote this report or make any references to it without the previous written consent of
the authors to the specific publication, quotation or reference.

P.4 | COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS
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COMPLIANCE WITH STANDARDS AND STATUS OF
APPRAISERS

This report has been prepared by Colliers Estonia Head of Investment and Consultation - Margus Tinno, MRICS.
Colliers Lithuania office has provided assistance in collecting of property information and market overview..

The Market Value is determined in accordance with the Estonian Valuation Standards (EVS-875), International
Valuation Standards (IVS 2013) and RICS Valuation Standards (Red Book 2014).

Colliers Intemational Advisors OU is acting as External Appraisers. External Appraiser is defined in the Standards
as “An Appraiser that, together with any associates, has no material links with the client, an agent acting on
behalf of the client, or the subject of the assignment.”

We confirm that Colliers International Advisors has no direct interest in the properties or the parties associated
with it, and are able to provide independent advice.

P.5 | COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS
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1. LOCATION OF THE SUBJECT PROPERTY

LOCATION

The Subject Property is located in Siauliai. Siauliai is the fourth largest city in Lithuania, with a population of
103,676. Distance of 210 km to Vilnius, Kaunas - 142 km, Klaipeda - 161 km, Riga - 128 km, Kaliningrad -
250 km. The total city area is 81.13 sq. km. Urban land outside perimeter of the administrative 70,317 km.

Total Population at 1st of July, 2015
Republic of Lithuania 2,902,832

Vilnius 542,990

Kaunas 299,466
Klaipeda 155,032

Siauliai 103,676
Panevezys 94,399

Source: http://osp.stat.gov.It/

Siauliai has long been a junction node. The following highways go through Siauliai:
— A9 Panevezys-Siauliai / E272 Vilnius-Panevezys-Siauliai-Palanga-Klaipeda,
— A11 Siauliai-Palanga / E272 Vilnius-Panevezys-Siauliai-Palanga-Klaipeda,
— A12 Ryga-Siauliai-Tauragé-Kaliningradas / E77 Pskovas-Ryga-Siauliai-Karaliaucius-Warszaw-
Krakow-Budapest,
— The city has the Western Bypass A18.

Local roads of Siauliai city are as follows:
— 154 Siauliai-Gruzdziai-Naujoji Akmene,
— 150 Siauliai-Pakruojis-Pasvalys,
— 213 Aleksandrija-Ginkunai.

There is a Siauliai railway station in the city. There is also a military airport Zokniai here, which is used mainly by
the Lithuanian Armed Forces and NATO air patrols.

26 bus routes and 8 minibus routes serve the needs of the residents of the city.

P.6 | COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS
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Location of the Subject Property
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Map: http://maps.It

Since the 19th century Siauliai has become an industrial centre. During the soviet years, the city produced
electronics, mechanical engineering, wood processing, construction industry. Most of the industrial enterprises
were concentrated in urban areas. At present, approx. 3,800 enterprises carry out their activities in Siauliai (see
the table below). Unemployment rate registered in Siauliai amounts to 5.6% (data as of November 1, 2015
(source https://www.ldb.It)).

P.7 | COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS
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Economic Entities in Operation at the Beginning of 2015 in Siauliai City Municipality | Units

Economic entities | No. |
TOTAL 3,739
Agriculture, forestry and fishing 43
Mining and quarrying 4
Manufacturing 381
Electricity, gas, steam and air conditioning supply 38
Water supply; sewerage, waste management and remediation activities 12
Construction 291
Wholesale and retail trade; repair of motor vehicles and motorcycle 936
Transportation and storage 285
Accommodation and food service activities 120
Information and communication 177
Financial and insurance activities 31
Real estate activities 156
Professional, scientific and technical activities 268
Administrative and support sewice activities 101
Public administration and defence; compulsory social security 18
Education 137
Human health and social work activities 115
Arts, entertainment and recreation 80
Other semvice activities 646

Source: http://osp.stat.gov.It/

Siauliai city grows mainly due to local business effors rather than foreign investments. There is a well-developed
industry, construction, active small and medium business in the city. Over the past few years construction was
increasing. New companies carry out their activities in the territories of big companies that went bankrupt a
decade ago. The main shopping and entertainment centres functioning in Siauliai are Akropolis, Saules Miestas,
Arena, Bruklinas, Tilze.

Close Surroundings

- ey 1,
Map: http:/aps.lt

The Subject Property is situated in the central part of the city. The city centre (municipality) is located less than 1
km away. The Property is located at Telzes St. which is the main street of the city centre. Siauliai bus station is
situated in the Subject Property, in conjunction with shopping centre. Commercial (including new developed
projects) and residential quarters (both single-family and multi-storey residential houses) prevail in close
surroundings. Multi-purpose commercial enterprises often operate on the ground floors of multi-storey buildings.

P.8 | COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS
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The Subject Property is attractive due to the following features:

- Strategic location - the city centre which is easily accessible from any part of the city;

- Active business location with a well-developed territory infrastructure and the abundance of various
private companies and public institutions in close surroundings;

- Neighborhood of the central bus station (integrated in the same building) which ensures intensive
pedestrian flows;

- Good parking conditions: 719 parking places, additional parking next to the building.

General evaluation: From the real estate point of view the location of the Subject Property is considered as
strategically attractive place for commercial buildings (shopping centre). The access and infrastructure with
some notes are convenient as well.

2. SUBJECT PROPERTY IDENTIFICATION, LEGAL STATUS AND
DESCRIPTION

IDENTIFICATION OF THE SUBJECT PROPERTY

Subject Property: real estate complex - a shopping centre Saules Miestas (the full property list, related to the
Subject Property, is provided in the table below), located at Tilzes St. 109, Gumbines St. 4, , Gumbines St. 6,
Siauliai city, Siauliai city municipality, Lithuania.

Property List, Related to the Subject Property
Unique

Property name, address (cadastral) No. Ownership
Siauliai, Tilzes St. 109
Leaasehold.
2901-0011-0415 Owner: Republic of Lithuania
Land plot (2901/0011:415) 1.7308ha | o aseholder: UAB "Saulés miestas", .c.
300073193
Building - Multifunctional shopping
center with integrated bus station 4400-0746-6691 40,760.33 sqm | Freehold.
and a hotel Owner: UAB "Saulés miestas", e.c.
Other engineering constructions - 4400-1116-0717 ) 300073193
Courtyard area
Siauliai, Gumbines St. 4 |
Land plot 4400'0619',7231 0.3397 ha Freehold.
(2901/0011:524) N
P - Owner: UAB "Saulés miestas", e.c.
Other engineering constructions - 4400-1116-0682 i 300073193
Courtyard area with entrance ramp
Siauliai, Gumbines St. 6 \
Freehold.
Land plot 2(33313%%)11{) 32)2 0.0389 ha Owner: UAB "Saulés miestas", e.c.
’ 300073193

THE LEGAL STATUS AND DESCRIPTION OF THE SUBJECT PROPERTY

The data about the legal characteristics of the Subject Property is taken from State Enterprise Centre of
Registers, copies of the Real estate cadastral files, land plots plans and other documents, presented by the
Customer. The full excerpts from the Central Data Bank of the Real Estate Register, reg. No. 29/12565,
40/95136, 44/420035, 29/4050 extracted on 2015-12-17, are presented in the annexes.
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Land Plot (1.7308 ha, unique No. 2901-0011-0415)

REPORT NO 51/E/15

Plans
Real Property Land Plot
Address Siauliai, Tilzes St. 109
Register No. 29/12565
Unique No. 2901-0011-0415
Cadastral No. 2901/0011:415
Area 1.7308 ha
Built-up area 1.7308 ha
Main use Other
Land plot method of use Commercial objects area
Ownership Owner: Republic of Lithuania
Other tangible property Servitude - the right to install and maintain communications, melioration
rights equipment (serving)
Mortgage*
Leaseholder: UAB "Saulés miestas", e.c. 300073193. Basis of registration:
Legal facts 2002-12-11 State land lease agreement No.N29/02-0332, 2005-01-10

County Governor's Order No. V-56, 2010-02-22 agreement change the contract
No. N29/10-0012. Term: from 2002-12-111ill2101-12-11

Special conditions of use

IX. Protection zones of gas pipeline.

XLIX. Protection zones of water, rainwater and wastewater plumbing networks
and equipment.

XLVIII. Heating and hot water supply networks protection zone

XX. Underground water (waterworks) sanitary protection zone

VI. Protection zones of electricity lines.

V. Aerodrome protection and sanitary protection zone

I. Protection zones of communication lines.

Measuring type

Land plot has been formed by cadastre measurements

* - more information presented in the full excerpts from the Central Data Bank of the Real Estate Register in the annexes.

Land plot (0.3397 ha, unique No. 4400-0619-7231)

Plans

P.10 | COLLIERS INTERNATIONAL ADVISORS
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Special conditions of use

Real Property Land Plot

Address Siauliai, Gumbines St. 4

Register No. 44/420035

Unique No. 4400-0619-7231

Cadastral No. 2901/0011:524

Area 0.3397 ha

Built-up area 0.3397 ha

Main use Other

Land plot method ofuse = Commercial objects area

Ownership Freehold. Owner: UAB "Saulés miestas", e.c. 300073193. Basis of registration:
2007-05-18 Purchase and sale agreement No. VB7-4857

Legal facts Mortgage*
XLIX. Protection zones of water, rainwater and wastewater plumbing networks and
equipment.

The protected tree and bush plantations, growing in non-forest land

XX. PoZeminiy vandens telkiniy (vandenvie€iu) sanitarinés apsaugos zonos
IX. Protection zones of gas pipeline.

VI. Protection zones of electricity lines.

I. Protection zones of communication lines.

Measuring type

Land plot has been formed by cadastre measurements

* - more information presented in the full excerpts from the Central Data Bank of the Real Estate Register in the annexes.

Land plot (0.0389 ha, unique No. 2901-0011-0042)

Plans
Real Property Land Plot
Address Siauliai, Gumbines St. 6
Register No. 29/4050
Unique No. 2901-0011-0042
Cadastral No. 2901/0011:42
Area 0.0389 ha
Built-up area 0.0389 ha
Main use Other
ul'::d plot method of Single and two-family residential buildings area
Ownership Freehold. 0wn<?r: _UAB “Saulé§ miestas"., e.c. 300073193. Basis of registration:
2012-07-12 Pirkimo - pardavimo sutartis Nr. VB7-6179
Legal facts Mortgage*
XX. Underground water (waterworks) sanitary protection zone
Special conditions of | IX. Protection zones of gas pipeline.
use VI. Protection zones of electricity lines.
V. Aerodrome protection and sanitary protection zone
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Il. Road protection zone
l. Protection zones of communication lines.

Measuring type Land plot has been formed by cadastre measurements
* - more information presented in the full excerpts from the Central Data Bank of the Real Estate Register in the annexes.

Building - Multifunctional shopping centre with integrated bus station

Address Siauliai, Tilzes St. 109
Building - Multifunctional shopping center with integrated bus station.

Real Property PS!_There was an initial plan to construct als_o a hotel, t_;ut this waqgs never
carried out. The current owner of the property is not planning to construct the
hotel.

Register No. 40/95136

Unique No. 4400-0746-6691

Main use Retail

Building mark 2E13g

Condition Unfinished construction

Year of construction 2005-2007

The stage of completion 94 %

No. of floors 13

Total area 40,760.33 sqm

Main area 22,832.17 sqm

Volume 225,254 m3

Footprint area 14,329.00
Freehold. Owner: UAB "Saulés miestas", e.c. 300073 193. Basis for

Ownership registration: 2006-10-03 Building suitability for use act, 2007-03-06 Building
suitability for use act, 2007-04-06 Building suitability for use act, 2007-06-20
Building suitability for use act
Mortgage*

Legal facts Lease agreements*

. . Heating: Local heating. Water supply: Municipal water supply. Sewage

Main constructions disposgl: municipal sgwage. Gas?tl)\lz. Walls: IF\)/IetaI with frzi:n):e. £

Notes The building is formed Tilzes St. 109, land cadastral number2901/0011:
0415 and Gumbines St. 4, land cadastral number2901/0011: 0524

* - more information presented in the full excerpts from the Central Data Bank of the Real Estate Register in the annexes.

Other Engineering Constructions - Courtyard Area

Address Siauliai, Tilzes St. 109
Other engineering constructions - Courtyard area (b1 198,03 sqm., b2

Real Property 717,95 sqm., b3 1143,97 sqm., b4 474,66 sqm., b5 1163,69 sqm.,
b6 6,08 sqm., b7 11,24 sqm., b8 55,54 sqm.)

Register No. 29/12565

Unique No. 4400-1116-0717

Main use Other engineering constructions (yard equipment)

Building mark b

Year of construction 2006-2007

The stage of completion 100 %

Ownership Frefehold_. Owner: UAB "Sauli?s r_niesta!s",_e_.c. 300073193. Basis for
registration: 2007-06-21 Building suitability for use act

Legal facts Mortgage*

Main constructions Asphalt, concrete
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- more information presented in the full excerpts from the Central Data Bank of the Real Estate Register in the annexes.
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Other Engineering Constructions - Courtyard Area with Entrance Ramp

Address Siauliai, Gumbines St. 4

Real Property Other engineering constructions - Courtyard area with entrance ramp (b1-
2671,24 sqm, b2-22,99 sqm, b3-29,86 sqm, b4-51,44 sqm, b5-45,79 sqm)

Register No. 44/420035

Unique No. 4400-1116-0682

Main use Other engineering constructions (yard equipment)

Building mark b

Year of construction 2006-2007

The stage of completion 100 %

Ownership Fref:hold_. Owner: UAB " Sauli?s miesta]s",.e-.c. 300073193. Basis for
registration: 2007-06-20 Building suitability for use act

Legal facts Mortgage*

Main constructions Asphalt, concrete

* - more information presented in the full excerpts from the Central Data Bank of the Real Estate Register in the annexes.

3. LITHUANIAN ECONOMIC OVERVIEW

ECONOMIC OVERVIEW

Continuing growth in domestic consumption and an increase in value added of the construction sector
maintained the Lithuanian economy among the fastest growing in the EU. Marked instability in the geopolitical
situation and weak recovery of the Euro zone economy had a slight negative impulse for the growth of the
Lithuanian economy in 2014, especially during H2 when exchange of sanctions between Russia and the EU
began. According to the Lithuanian Department of Statistics data, GDP growth in Lithuania for 2014 stood at2.9
percentor 0.4 per cent lower than in 2013. In 2015 decreasing trend remained.

During first two quarters of 2015 GDP growth stood at 1.4 per cent each, compared to the same periods of 2014.
Nevertheless, in Q3 2015 a slight increase of GDP growth was observed (1.7 per cent, compared to the same
period last year). Domestic consumption remained to be the main driver of country’s economic growth that lead
to greater amounts of import growth than the export. These factors explain the low level of GDP growth during Q1-
Q3 2015. Yet, economic growth perspectives remain positive with growing domestic consumption, improving
business indicators and constantly decreasing unemployment rates.

Retail Trade Turnover and Growth by Months, yoy %
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Source: The Lithuanian Department of Statistics
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The average annual change in consumer prices in 2014 stood at + 0.2 per cent y-0-y, or 1.0 per cent lower than
in 2013. As usual, the biggest decrease was recorded in communication (-6.3 per cent) and transport (-1.9 per
cent) services as well as clothing and footwear (-0.3 per cent). Growth of prices was registered among alcoholic
beverages and tobacco products (3.8 per cent) together with hotels, cafes and restaurant sewices (2.8 per cent).

In Q3 2015 vivid changes of HICP index (average of -0.7 per cent compared to the same period last year) were
observed and mostly connected to the currency change in January 1 of 2015 and declining oil prices. The
inflation will prevail to be negative due to decreasing prices of energy. In accordance with the prognosis of the
Lithuanian bank HICP index will reach an average of -0.5 per cent during 2015.

Situation in the labour market continued to be positive. The unemployment rate in 2014 stood at 10.7 per cent,
or 1.1 per cent lower than in 2013, mainly due to a decrease in youth and long-term unemployment. As a result,
every third person aged 15-24 was employed. Moreover, further wage increases were also recorded. In 2014
growth of real eamnings was even higher than that of gross wages (5 per cent and 4.6 per cent growth,
respectively) compared to 2013.

According to Statistics Lithuania the unemployment rate in Q3 2015 reached 8.3 per cent. The unemployment
rate in the near future is expected to maintain positive trends as general improvements in the labour market with
growing numbers of work places and increasing wages will encourage employees to find a job rather than live on
social benefits. Based on prognosis of Lithuanian bank the unemployment rate will reach an average of 9.6 per
cent during 2015.

Dynamics of GDP Growth, Unemployment Rate and HICP in Lithuania
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Source: The Lithuanian Department of Statistics

In 2014, trade volume in Lithuania grew by 5.6 per cent compared to 2013. The highest increase in retail volume
was recorded among non-food products (8.4 per cent) with retail sales of food, beverages and tobacco
increasing by 2.4 per cent. This confirms that the basket of goods is changing, with customers spending less
money on the first necessity goods (such as food) and prepared to acquire additional products. Besides, a
significant increase (27.6 per cent) was recorded in retail sales via mail order houses or via the intemet.

In Q3 2015 retail trade grew by 5.3 per cent, compared to the same period last year. In the beginning of year
2015 a short term decline of retail turnover growth was observer (2.9 per cent during Q1 2015) which was mostly
influenced by the change of national currency and seasonal fluctuations. Meanwhile, the second and the third
quarters of the year were more favourable and domestic consumption remained to be the main driver of country’s
economic growth.
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Key Economic Indicators of Lithuania

_mmmmmmmmm

Nominal GDP, EUR billion 29.0 32.7 26.9 28.0 31.2 33.3 35.0 36.3 27.6
GDP at Chain-linked Volume, EUR billion 31.5 323 27.6 28.0 29.7 30.9 31.9 32.8 24.9 n/a n/a
GDP growth, % yoy 111 2.6 -14.8 1.6 6.1 3.8 3.3 2.9 1.7 1.7 29
Industrial Production, % yoy 1.5 4.9 -13.8 6.3 6.4 3.7 3.3 3.8 3.9 n/a n/a
Unemployment Rate, % avg 4.3 5.8 13.7 17.8 15.3 134 11.8 10.7 8.3 9.4 9.0
Growth of Average Monthly Gross Earnings, % 20.5 19.4 -4.4 -3.3 2.9 3.8 5.1 4.6 5.5 4.8 5.0
Total Public Debt, % GDP 16.8 15.5 29.5 38.5 39.4 38.3 36.6 38.3 37.8%* n/a n/a
HICP avg., % yoy 5.8 11.1 4.2 1.2 4.1 3.2 1.2 0.2 -0.7 -0.4 1.4
CIPI avg., % yoy 13.8 9.5 -10.6 -4.3 3.9 3.7 3.9 1.7 1.9 n/a n/a
Fiscal Balance, % GDP -1.0 -3.3 -9.5 -7.2 -5.5 -3.0 -2.6 -0.6 n/a n/a n/a
Export, EUR billion 12.5 16.1 11.8 15.7 20.2 23.0 24.5 24.4 16.9 23.7 23.7
Import, EUR billion 17.8 211 13.1 17.7 22.8 249 26.2 26.5 19.0 24.6 25.1
C/A Balance, EUR billion 4.1 -4.2 1.0 0.0 -1.2 -0.1 0.4 0.1 n/a n/a n/a
C/A Balance, % GDP -14.4 -12.9 3.7 0.1 -3.7 -0.2 1.2 0.4 0.3** -2.5 -3.5
Cumulative FDI, EUR billion 10.3 9.2 9.2 10.0 11.0 12.1 12.7 12.1 n/a n/a n/a
LTL/USD aop 2.7513 = 2.5230 | 2.3569 | 2.4828 | 2.6099 @ 2.4822 | 2.6060 & 2.5273 2.8573 n/a n/a
LTL/EUR aop 3.4528  3.4528 | 3.4528 | 3.4528 | 3.4528 @ 3.4528 | 3.4528 @ 3.4528 3.4528 n/a n/a

F-forecast

*-preliminary data

**.02 2015 data

Source: The Lithuanian Department of Statistics, Ministry of Finance, Bank of Lithuania

4. SIAULIAI MARKET OVERVIEW

Siauliai county formed 7.1 per cent of total Lithuanian GDP and amounted to EUR 2,593.8 million in 2014. A
decrease of Siauliai city’s GDP share was observed in 2010-2014 year period. During this time, Siauliai city’s
GDP share decreased by 0.3 per cent. On the other hand the amount of GDP created in Siauliai county has been
growing averagely by 6.2 per cent yearly (2010-2014).

GDP Share by Regions, 2014

m Alytus county

m Kaunas county
Klaipeda county

® Marijampole county

m Panevezys county
Siauliai county

m Taurage county

m Telsiai county

m Utena county

o)

m Vilnius county
Source: The Lithuanian Department of Statistics

Retail trade and catering enterprises turnover in Siauliai has been steadily growing for four years in a row. During
2011-2014 the average growth reached 7.7 per cent. A significant increase was observed in 2013-2014 when
tumover of retail trade and catering enterprises increased by 8.8 per cent. This change was mostly connected
with increased domestic demand and general welfare.
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Turnover of Retail Trade and Catering Enterprises in Siauliai City
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The unemployment rate in Siauliai city has been steadily decreasing in 2010-2014. During this period it shrank
by 6.5 per cent. Uneven gender unemployment in Siauliai is also an issue as in the rest of the county as there
were 8.4 per cent of women and 10.0 per cent of men unemployed in 2014 in Siauliai city. Another factor
witnessing improving labour conditions in Siauliai city is the growth of wages. During 2010-2014 the growth by
12.6 per cent of gross average monthly wages was observed reaching 607 EUR. During Q3 2015 average
monthly wages in Siauliai grew by 7.0 per cent (compared to the same period last year) outrunning the average
growth of the county by 1.5 per cent.

Unemployment Rate and Average Monthly Gross Wages in Siauliai City
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Retail Stock in Major Cities of Lithuania
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Source: Colliers International

The Siauliai retail market started to emerge in 2007, when several large and modern shopping centres were
introduced to the market. Before 2007 Siauliai didn’t have strong shopping centres at all and the retail market
consisted only of supermarkets, hypermarkets belonging to major retail chains and some stores of local retailers.
Intensive expansion of shopping space in Siauliai has been recorded only for three years, as financial crisis
dramatically changed the situation in the RE market, including the retail property sector. Besides, the market has
already been saturated.

At the end of Q4 2015 the Siauliai retail space supply stood at 154,430 sqm. The city was not active during the
last three years. The last market supplementation was recorded in 2012 when 5,000 sqm Promo Cash & Carry
was implemented in Karaliauciaus St. At present, only grocery retail chains are still expanding in the city with no
plans to open a bigger shopping centre. That is mostly influenced by extremely high amounts of market
supplementation before the crisis period.

Retail Stock in Siauliai
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Source: Colliers International
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No. Name Address Owner

Major Shopping Centres in Siauliai

Source: Colliers International

Major Shopping Centres in Siauliai
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GLA, sqm

Year

Shopping and entertainment centres

1 Akropolis Aido St. 8 Aido turtas (Akropolis Group) Maxima XXX 35,000 2009

2 Bruklinas Pramones St. 6 Ogmios centras Norfa H; Senukai 28,000 2007

3 Tilze Tilzes St. 225 Norfos mazmena Maxima XX; Norfa XL 22,000 2008

4 Saules Miestas Tilzes St. 109 Eften Real Estate Fund Il Rimi Hypermarket 19,880 2007

5 Arena Geguziu St. 30 SMI Lietuva (Lords LB) Rimi Hypermarket; JYSK 7,935 2007
Total 112,816

| 6 | PromoCash&Carry | KaraliauciausSt.41 | Samitex | Cash&Carry Karaliauciaus St. 41 Sanitex | PromoCash&Cary | 5000 | 2012 | Cash&Carry 5,000 2012

IKI Vilniaus St. 220 Baltisches Haus IKI 8,600 2003

8 Dainai Gardino St. 2 Baltisches Haus IKI 5,200 2000
Total 18,800

Ermitazas Tilzes St. 227 Neaustiniu medziagu fabrikas Ermitazas 8,200 2008

10 Statybu duona Isradeju St. 14 Rivona/Naujasis bruklinas Senukai 7,515 2008

11 Moki Vezi Pramones St. 7 Makveza Moki vezi 7,100 2009
Total 22,815

Source: Colliers International

In 2014-2015 the activity of grocery retail chains was the most important driver of further retail market
development in Siauliai. During 2014 two IKI stores were reconstructed (in Gardino St. and next to Siauliai
collage). Year 2015 was even more active in terms of retail chains development with three stores newly built:
Norfa in M.Valanciaus St., Maxima in Serventu St. and Tau in Architektu St. In addition, German grocery chain
retailer Lidl plans soon to start construction of its supermarket located next to Akropolis at Tilzes St. 217.
However, the major expansion of retail market in Siauliai is focused only on small retail units because the market
was oversupplied with huge shopping centres before the crisis when GLA 135,630 sqm were added to the market
in the period of 2007-2009. Investors do not treat Siauliai as an attractive location for new developments due to
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high retail space supply, low investment returns (compared with other major cities of Lithuania) and poor
demographic trends.

Retail Space per Capita Dynamics in Major Cities of Lithuania
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Source: Colliers International

Retail Space per Capita in Major Cities of Lithuania

Vilnius 0.98 0.99 0.98 1.02 1.06 1.10 1.14

Kaunas 0.77 0.84 0.89 0.92 0.95 0.98 1.09

Klaipeda 1.17 1.23 1.24 1.25 1.29 1.29 1.41

Siauliai 1.35 1.38 1.44 1.45 1.47 1.48 1.50

Panevezys 0.83 0.91 0.92 0.85 0.86 0.87 0.88
Source: Colliers International

The graphs above indicate that Siauliai remains the leader with the highest retail space per capita ratio (1.50
sqm per capita), compared to the other Lithuanian cities. Despite the fact that there have been no new shopping
centres recently constructed in Siauliai, retail space per capita was still growing due to the demographic decline
(averagely -1.2 per cent peryear during 2010-2014).

Looking ahead, Vilnius, Kaunas and Klaipeda have the highest potential to catch up with Siauliai due to intense
growth of shopping centres that will be implemented in the near future: Mega SC expansion in Kaunas (GLA
30,000 sqm), construction of Depo SC in Klaipeda (GLA 12,000 sqm) and three additional projects in Vilnius
that will supplement the market by GLA 31,140 sqm.

DEMAND

In 2015 the Lithuanian retail market was further driven by increasing domestic consumption that was influenced
by growing purchasing power. For this reason, part of shopping centres had the possibility to adjust their tenant
mix and thus to improve their performance because in many cases tenants were paying not only basic rents but
also turnover rents which were increasing together with tenants' turnover.

Qualitative changes became the most important issues as customers started to pay more attention to quality of
services, healthy environment and time-saving solutions during shopping process. As a result, managers of
shopping centres were actively improving their tenant mix and offering alternative leisure activities aiming for the
best quality services. Besides, e-commerce, encouraged by rapid growth of new technologies, became a strong
competitor for shopping centres so they had to compete not only with each other, but also with a wide variety of
e-shops.
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RENT RATES AND VACANCY

The rent rates in Siauliai are significantly lower than in other major cities of Lithuania (Vilnius, Kaunas, Klaipeda).
Still, rent rates in Siauliai grew by 2.2 per cent in the end of Q4 2015, compared to the same period last year. The
growth seems to be influenced by the general growth of economic welfare in the country (growing wages,
decreasing unemployment, increasing domestic consumption). The highest increase of rent rates was observed
among the medium sized retail units, which grew by 5.2 per centin the end of Q4 2015, compared with the same
period last year.

The average vacancy level in prime objects was fluctuating within the range of 4-6 per cent in the end of Q4
2015. Still, the demand for the secondary projects was much lower and vacancy level in these shopping centres
was significantly higher (10-20 per cent). Again, economic welfare is improving and positively influencing
vacancy rate which is expected to decrease gradually until new retail project will be implemented in the market.

Rent Rates in 2014-2015 and Trends for 2016 in Prime Shopping Centres in Siauliai

T R

Large retail unit (anchor tenant) 2.5-7.5 2.5-7.5 >
Medium retail unit (150-350 sqm) 6.0-13.0 6.5-13.5 >
Small retail unit (less 100 sqm) 13.0-21.0 13.0-21.5 >

* - asking rent rates (EUR/sqm/month) excluding VAT and operating expenses.
>-> -stable, > 7 - slight increase
Source: Colliers International

Dynamics of Rent Rates* in Prime Shopping Centres in Siauliai
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The future trends seems to be positive in the Siauliai retail market with growing rent rates especially in medium
and small retail units. However, the growth is expected to be limited, in a range of 2-3 per cent due to market
stability and intense competition among shopping centres.

TENDENCIES AND FORECASTS
) The main driver of the retail market in Lithuania will continue to be grocery retail chains as further
development of supermarkets is expected.

) Investments in improving the property concept of shopping centres will continue in order to attract more
customers and increase attractiveness to investors.

) Rent rates in Siauliai shopping centres will remain quite stable. Only slight growth is predicted (2-3 %)
in medium and small retail units.

» The vacancy level for the prime objects at the moment is fluctuating within the range of 4-6 per cent. It is
expected that vacancy level will be decreasing slightly in the coming years.
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) The economic outlook in the Euro zone, wage changes, the impact of emigration and rapid development
of e-commerce will affect consumption habits and development of the retail market in the near future.

5. INVESTMENT MARKET OVERVIEW

Year 2014 saw growing investment activity maintained in the Lithuanian RE market, with increased transaction
volume, entry of new players and further contraction of investment yields. Q1-Q3 2015 followed the trends of
previous year strongly overstepping the transaction volume and attracting new international investors to the
market.

INVESTMENT VOLUME

In 2014 total investment volume in RE was the highest since the recession and reached 298.1 EUR million,
exceeding 2013 by 59.1 EUR million. The market was driven by the low interest rates and attractive investment
retuns. Moreover, the situation improved not only due to the country’s good economic performance, but also by
vigorous activity of Shared Service Centres (SSCs) and Information Communication Technology (ICT) companies,
which actively expanded in Lithuania.

In 2014 the Lithuanian RE investment market was further dominated by Baltic, Nordic and Russian investors with
the top three investors being East Capital, Nordic and Baltic Property Group and Capital Mill. Investors were
strongly interested in RE properties with stable cash flows established in attractive locations. They stood at the
forefront together, investing more than EUR 123 million (41.4 per cent of total investment volume in 2014).

As it was expected, the Lithuania’s integration into the Euro zone in 2015 gave an additional impulse for
investment attraction. Q1-Q3 2015 surprised with a large volume of transactions that led to the total amount of
325.8 EUR million. It grew by 31.6 per cent, compared with the same period of the last year.

Dynamics of Investment Volume* in Lithuania
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Source: Colliers International

During Q1-Q3 2015 the biggest amount of investments was formed by Partners Group, Northern Horizon Capital
and Westerwijk Investments. These investors all together acquired commercial RE in Lithuania for more than
146.9 EUR million (45.1 per cent of all investment volume during Q3 2015).

Q1-Q3 2015 were impressive from the beginning of the year when a large transaction was implemented by the
new international investor Partners Group that bought a portfolio of 7 cash flow properties (BC Vertas in Vilnius,
SC Molas in Kaunas, SC BIG in Klaipeda, SC Olympia, office building Valge Maja and Hobujaama 4 in Riga and
Vesse Retail Park in Tallinn) from BPT Optima. This is so far the biggest investment transaction in the market
since 2008, reaching EUR 163 million.
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At the beginning of March, Europa SC was transacted from BPT Secura to Baltic Opportunity Fund. It was one of
the last steps in completion of the fund operations. Furthermore, RE developer Hanner bought Zalgirio stadium
and land plots surrounding it (~8 ha). A new commercial-residential complex is planned for development here,
however it is considered to be a development deal and is not included in the overall investment volume. Also,
former Vertingis BC was sold to Nordic and Baltic Property Group and renamed to BC One. In the middle of 2015
small retail/ office building (GBA 5,500 sqm) in Gedimino Av. 20 with Marks & Spencer as an anchor tenant was
sold to investors from Singapore - GR Real estate Pte. Ltd (Private).

Other cities were quite active too, SC Molas (GBA 22,640 sqm) located in Kaunas city was sold twice during H1
2015. Firstly, it was acquired by Partners Group in the beginning of 2015 and later resold to Westerwijk
Investments for EUR 24.5 million. Finally, in August, Estonian investment fund Eften Real Estate Fund Il stepped
into Lithuania and acquired GLA 19,880 sqm Saules Miestas SC in Siauliai city (fourth biggest city of Lithuania).

Major Investment Deals in Lithuania during 2014 - Q3 2015

Type of the Pnce,

Jeruzales Supermarket Vilnius Retail 3,420
Norfa Hypermarket (under construction) PD Vilnius Retail 4,970 4.47 n/a
29,600 (including
Business Park 4 PD Vilnius Office parking 11,900 17.38 ~8.5
sqm)
Office building at Saltoniskiu St. PD Vilnius Office 1,090 1.0 n/a
Onninen Logistics Centre PD Kaunas Industrial 2,900 1.57 8.9
Printing house "Spindulys" PD** Kaunas Industrial 4,600 1.9 n/a
Ukmerges 322 BC PD** Vilnius Office 11,300 1.45 n/a
Statau DIY store PD** Vilnius Retail 8,950 4.2 n/a
Domus centras SD Vilnius Rg:fai:e/ 19,250 n/a n/a
:; Bures (fonnerl?tc Vilnius Business Harbour + sD Vilnius Office 53;%;:’;;2;2? 616 ~7.0
evelopment project) sqm)
Peugeot auto salon PD Vilnius Retail 2,600 3.0 n/a
Lugne Hotel (47 rooms) PD Klaipeda Hotel 2,100 1.2 n/a
Memel City (water front project) PD Klaipeda Mixed-use 25,000 8.1 n/a
Lietuvos Energija office building PD Vilnius Office 1,270 1.45 n/a
Trio Business Centre SD Vilnius Office 20,550 n/a n/a
Grand Office Business Centre PD Vilnius Office 20,240 (including 16.8 ~8.0
parking 9,699 sqm)
Philip Morris industrial complex PD Klaipeda Industrial 9,140 1.01 n/a
(to ishe, redeveoged toresdential project) | ° Vins S dontal 4634 188" | wa
Seimyniskiu Business Centre SD Vilnius Office 3,287 n/a n/a
Mandarinas Shopping Centre SD Vilnius Retail 9,360 12.5 n/a
North Star Business Centre SD Vilnius Office 19@74ﬁndumng n/a n/a
parking 9,054 sqm)
Daugirdas Old City Hotel (48 rooms) PD Kaunas Hotel 3,007 2.48 n/a
Vecekrug Hotel (23 rooms) PD** Klaipeda Hotel 950 0.65 n/a
Factory of collection of metal products PD Klaipeda Industrial 6,613 2.1 n/a
BC Vertas, SC Molas, SCBIG SD V""l'(”l;;(:;:as' Office, Retail 53,087 n/a n/a
Administrative building at Donelaicio St. 60 PD Kaunas Office 12,624 3.93 n/a
E(I)(linllrjlltll;satrfilne:(l::e?](li‘rr;:lstratlve building PD Vilnius Indgfsfti:zgl / 1876 281 n/a
Hotel Magnisima (17 rooms) PD Klaipeda Hotel 962 1.47 n/a
Administrative building at Saltoniskiu St. 12 PD Vilnius Office 1,091 1.19 n/a
Europa SC SD Vilnius Retail 22,611 n/a <7.0
Zariju LC (Zariju St. 4A) PD Vilnius Industrial 14,000 6.7 n/a
Land plot (3,6 ha) with old industrial complex PD Vilnius '“dE::('ja' / 1,658 6.3 n/a
Administrative building at Rinktines St. 2 PD Vilnius Office 1,243 4.0 n/a
Maxima at Gedvydziu St. 17 PD Vilnius Retail 2,948 2.8 n/a
Zalgirio stadium at Rinktines St. PD Vilnius Public 11,570 41.0 n/a
Car showroom at Uosio St. 10 PD Kaunas Retail 1,900 1.2 n/a
Café at Upes St. 6 PD Vilnius Retail 952 0.9 n/a
KTU administrative building at Taikos Av. 92 PD Vilnius Office 8,050 1.3 n/a
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Type of the Price*,

SC Molas at K.Barsausko St. 66a Kaunas Retail 22,640 24.5 n/a 2015
Mega Plaza SC at H.Manto St. 21 PD Klaipeda Retail 5,720 2.45 n/a 2015
Dunetton Hotel (20 rooms, former Vecekrug) PD Klaipeda Hotel 939 1.50 n/a 2015
BC One (former Vertingis) at Ukmerges St. 322 SD Vilnius Office 11,340 n/a n/a 2015
Retail premises at Geidmino Av. 20 SD Vilnius Retail 5,500 n/a n/a 2015
Saules miestas SC at Tilzes St. 109 sD Siauliai Retail 2125”393225)’:’:':‘:3*‘3 26.95 9.0 2015
Norfa at Vingio St. 21A PD Klaipeda Retail 1,900 2.1 n/a 2015

* - without VAT

** - take over transactions

PD - property deal

SD - share deal

Source: Colliers International

YIELDS

Market stabilization and growing exporting industries of the past few years as well as decrease of uncertainty and
lack of attractive alternative investment options in 2014 compressed the prime yields to the new post-recession
record level. In 2014 prime investment yields in Vilnius fluctuated between 7.5 per cent and 9.0 per cent
depending on property type and location.

During Q1-Q3 2015 prime investment yields compressed even more due to lack of attractive investment objects
and fluctuated within the range of 7.0 per cent and 8.75 per cent depending on property type and location. The
lowest yields were recorded among prime retail and office properties - 7.0 per cent - while the highest yields
remained in the industrial segment, at approx. 8.75 per cent.

Due to high investment activity in office and retail markets and lack of possible investment alternatives, it is
expected that in 2016 the yields for these properties will decline to 6.75 per cent. Still, industrial sector is quite
passive at the moment and no changes in investment yields are forecasted.

Other Lithuanian cities still remained quite inactive into terms of investment in RE due to weak regional economy
and lower levels of business concentration. A possible exception is the industrial segment in Kaunas and
Klaipeda where several deals have been implemented. However, the recovery of investment yields in those cities
is not yet significant.

Prime Yield Dynamics in Vilnius

14%
12%
10% -
8% —
6% -
4%
2%
0% . \ . . . . ‘ . . ‘ ‘ .
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Q3 2015f 2016f
2015
— Office Retail Industrial

Source: Colliers International
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TENDENCIES AND FORECASTS
»  Itis expected that integration into the Euro zone will continue to give an additional boost to the growing
investment volume along with the new players coming to the market.

»  Lithuania will continue to recover its attractiveness to investors because of reduced risk and still greater
investment returns than in some other European regions (for instance, Scandinavian or Western
countries).

»  Lack of investment options with attractive returns will encourage competitiveness among potential
investors into commercial RE.

»  Office and retail premises with stable cash flows located in core locations will further prevail with the
highest amount of investments.

»  Further yield compression across all property sectors especially in Vilnius will continue in 2016 as low
interest rate environment will remain stable and the competition among the investors will be constantly
increasing.

6. BASIS OF VALUATION

The aim of the Report is to determine the Market Value of the subject properties.

The Estonian Property Valuation Standard EVS 875-3:2015, RICS Red Book 2014 and IVS 2013 defines the
market value as follows:

Market value is the estimated amount for which a property should transfer on the date of valuation between a
willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing wherein the parties had
each acted knowledgeably, prudently, and without compulsion.

Market value is understood as the value determined for any given asset, without accounting for costs associated
with its sale or purchase, or compensation of the cost from any applicable taxes.

METHODOLOGY OF THE VALUATION APPROACHES
In estimating Market Value of properties that are generating rent income, two approaches could be usually
applied: Comparison Approach or Income Approach.

The Sales Comparison Approach involves a search for recent sales of comparable property and an analysis of the
data as it relates to the subject property. This approach utilizes the price paid in actual market transactions of
similar properties to estimate the market value of the subject. This appraisal technique is dependent upon
utilizing truly comparable sales data which have occurred near enough in time to reflect market conditions
relative to the subject. A correlation of data provides a value estimate for the subject via the Sales Comparison
Approach, in light of adjustments based on physical and economic characteristics.

Upon assessment of market value, the method is based on the replacement principle: potential buyers are not
prepared to pay for the property more than is usually paid for similar properties in the market.

The Sales Comparison Approach can be considered the most suitable and accurate for assessment of market
value if the market is sufficiently active. The market value can be calculated using the sales comparison
approach if all the transactions that are the basis of the appraisal have been concluded in free market
conditions.
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The advantage of the sales comparison approach is that it is based on the actual prices in the area; it takes
account of actual demand and supply and is easily understood and justifiable. This means that in the given case,
we have a purely theoretical approach to the situation where the object is sold in a free market.

The Income Approach is typically applied in appraising income-producing properties that may be acquired by an
investor. This approach also relies upon market data to establish current market rents and expense levels to
support the estimated net income. In the assessment of market value, the method is based on the replacement
principle: potential buyers are not prepared to pay for the property more than is the income they may eam from
the purchased property.

The Appraiser may adopt the appropriate Capitalization Approach based on the intended use of the Subject
Property in question, the specifics of its management, the nature of income flows and the expectations of typical
buyers and sellers on the market for such product.

The Direct Capitalization method is used to convert a stabilized year's estimated net income into a value
estimate by dividing the net income by the appropriate overall capitalization rate.

Under the Discounted Cash Flow Approach, the value of the property is estimated by compiling the net present
values of future cash flows, which are obtained by applying a discount rate.

This approach first requires an estimate of gross income, to which deductions for vacancy and collection losses,
expenses, and reserves are applied. The resulting net income is then capitalized or discounted at a rate that is
commensurate with the risk inherent in the ownership of the property involved to produce a value estimate. The
relevant formula is as follows:

v CF CF,,
V. = t + ending
‘ Z(Hi)’ (1+i)"

t=1

Where
CF1... CFq - cash flow of the period (in estimating Market Value NOI is considered)
CFending - cash flow at the end of the period (in estimating Market Value exit value minus sales costs are
considered)
i - Discount rate
n - Number of periods

Exit yield is calculated according to the growth rate of the stabilized net operating income or based on forecast.
The relevant formula is as follows:

R=Y-A

Where, R - exityield
Y - Discount rate
A - The annual change in NOI and property’s value.

In the Direct Capitalization Method, a single year's income and expenses are stabilized and the resulting net
operating income is then capitalized by a rate, or yield, commensurate with the risks inherent in the ownership of
the property. The relevant formula is as follows:
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Where NOI - 1styear NOI;
Ro - overall capitalization rate (R = %/100)

Such capitalization of income considers competitive returns offered by alternative real and non-real estate
investment instruments. The basic assumption of this method assumes that the forecasted income stream will be
received in perpetuity which is usually not the case in complex real estate investments such as the subject
properties.

This approach also fails to accurately consider changes in the supply and demand for competitive space, the
~time value of money”, the value of leasing concessions, leasing commissions, tenant improvement allowances,
inflation factors and the depreciating nature of improvements over the holding period. This method is
traditionally associated with properties that are not encumbered by long-term leases which preclude the contract
rental rates from varying with market rental rate fluctuations.

As there are no directly comparable (where all relevant details are known and properties are comparable
physically, economically and legally) sales done recently on the market and due to the nature of the Object (cash
flow generating property) we have used Income Approach for estimating Object’s Market Value, which is applied
through Discounted Cash Flow (DCF) Method.

PROCESS OF VALUATION
Valuation under DCF Method is carried out following the steps below.

In current valuation a cash-flow period of 5+1 years is used to determine the Market Value.

Potential gross income (PGI) is total income, which can be gained from the real estate, under condition of its
usable area 100% occupancy net all losses and expenses. Potential gross revenue includes rent payment from
all floor areas, increase of rent rate according to contract, estimated revenue from vacant premises, as well as
other property income (parking, antennas, etc.). Potential gross revenue, as well as all the other costs and
revenues, is calculated without VAT.

In current valuation the existing rental income from premises and other sources (parking, etc) is used as a basis
of PGI. The vacant premises at any given time are taken into account on the basis of estimated market rent.

Effective gross income (EGI) is estimated return, under condition of full object functioning, in respect to rent
payment losses from incomplete object occupancy and non-payment by agreements (PG, cut by vacancy).

Vacancy rate takes into consideration the percentage of all rental units that are unoccupied or not rented out or
will become vacant during the cash flow period at a given time and also credit loss conditioned by outstanding
revenue.

Operating expenses are the periodic expenditures necessary to maintain the real property and continue the
production of the effective gross income. Operating expense estimates usually list fixed expenses (real estate
taxes and building insurance costs) and a replacement allowance (CAPEX?; provides for the periodic replacement
of building components that wear out more rapidly than the building itself and must be replaced periodically
during the building’s useful life).

Net Operating Income (NOI) is anticipated net income remaining after all operating expenses are deducted from
effective gross income but before mortgage debt service and book depreciation are deducted.

1 CAPEX - capital expenditure, funds used by a company to acquire or upgrade physical assets such as property.
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Exit Yield will be applied to determine the terminal value at the end of the cash-flow period. The exit yield is
estimated on the basis of known current investment transactions (market situation) and also taking into account
the potential changes in the market and also in the risks involved with properties’ during the cash-flow period.

Discount rate is taken by investors to convert future cash flows or receipts to present value. Discount rate should
represent the annual rate of return the market indicates it is necessary to attract investment capital.

To determine the market value, we have used the discount rate calculated by the formula of Weighted Average
Cost of Capital (WACC). WACC calculation is based on appraisers’ knowledge about the most probable financing
conditions for similar investment objects at the moment, which have yet been approached rather conservatively.
The WACC calculation of each property is presented under the Chapter 1 on Pages 9 and 10.

Market Value (or NPV) of a property is determined by discounting the net receivables (net operating income +
terminal value - sales costs) to the present moment (date of valuation).

7. MARKET VALUE CALCULATION

Unique (cadastral) No - building

Unique (cadastral) No - land

Net building area of the shopping center, sqm
Net building area of the parking house, sqm
Net building area in total, sqm

Number of floors

Leased space according to valid contract, sqm

Anchor lease agreement term

Net leasable area, sqm
Current Vacancy, sqm
Current Vacancy, %

Owner expenses

Average rent, €/sqm/month
Parking

Condition

Highest and best use

4400-0746-6691
2901-0011-0415, 4400-0619-7231,2901-0011-0042
22 832,2
24939,8
47772,0
3
19733,8

03.11.2016 - RIMI agreement prolongation under
discussion. RIMI has indicated the will to prolong with
the same terms.

20 693,2
959,4
4,6%

Land and property tax, building insurance, land lease
fee, management, capex

10,90 - on the market level

719 parking places - the parking is sufficient.
The building is in good condition

Retail
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Lease term by the share of NLA

STRENGTHS

»  Strategic location, active business zone;

»  Easily accessible from any part of the city;

»  Good parking conditions;

»  Assumable good condition of the building;

» Strong anchor tenant (RIMI);

» Most of the tenants strong and reliable;

» Average rental level is in line with the market;

»  Strong historical performance of rent income

M Vacant
M Termless
m 2016
m2017
m 2018
m 2019
m 2020
m2021
w2022
m2023
w2024
| 2025

»  Somewhat limited visibility;
»  Spreads across three floors;
»  Existing vacancy;

»  Ca 50% of income comes from the turnover based
rents - potential fluctuality;

»  Ca55% of lease agreements end in 2016-2018;
High competition;

»  Lack of commercial RE market activity;

growth. »  Lower purchasing power compared with other
maijor cities of the country.
OPPORTUNITIES [THREATS |

»  Opportunity to improve the tenant mix and thus

gain higher rental value.

Market Value calculation of the property

Period: 1
Year Year Begin.: 12-2015
Actiual income growth 1,000
Retail - area rent 1391249
Retail - turnover rent 1363050
Potential Gross Income 2754299
Average rent, €/sqm/m 11,63
Vacancy rate 1,0%
Vacancy loss -27 543
Effective Gross Income 2726 756
Operating Expenses growth 2,5% 1,000
Operating Expenses (€/sqm/m) 1,53 -418 205
Net Operating Income 2 308 551
Discount Rate 9,00%
Exit Yield 8,50%
Sales Commission 1,0%
Net Cashflow 2 308 551

»  Not sufficiently robust economic environment;

»  Highervacancy risk when lease agreements end,;

2 3 4 5 6
122016 122017 | 12-2018  12-2019 12-2020
1,020 1,020 1,020 1,020 1,020
1419074 1447456 1476405 1505933 7536051
1390311 1418117 1446479 1475409 1504917
2809385 2865573 2922884 2981342 3040968
11,86 12,10 12,34 12,59 12,84
1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
-28 094 -28 656 -29229 -29813 -30410
2781291 2836917 2893655 2951528 3010559
1,025 1,025 1,025 1,025 1,025
428660  -439377  -450361  -461620 473161
2352631 2397540 2443294 2489908 2537398

29 851 744
-298 517
2352631 2397540 2443294 32043135
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Period: 1 2 K] 4 5 6
Year Year Begin.: 12-2015 12-2016 12-2017 12-2018 12-2019 12-2020

Market Value (EUR) 28506170
Initial Yield 8,10%

Therefore, based on information provided by the Client and market information available to appraisers, the
Market Value of the Object under valuation is ca 28 506 000 Euros.
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8. CONCLUSION

Estimated Market Value of Saules Miestas shopping center property (at Tilzes ST. 109, Siauliai, Lithuania) as of
December 2015 is 28'506'000 (twenty eight million and five hundred and six thousand) Euros.

Stated Market Value is free of VAT.

Compiled by:

;‘/ /
; ™\

Margus Tinno

MRICS,
Partner | Head of Consultation and Investment Advisory
Colliers Estonia
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9. CERTIFICATION

Appraiser certifies that, to the best of our knowledge and belief:

° The statements of fact contained in this report are true and correct;

. The reported analyses, opinions, and conclusions are limited only by the reported assumptions and
limiting conditions of the Appraiser;

. Appraiser have no present or prospective interest in any of the properties that are the subject of this report
and no personal interest with respect to the parties involved;

. Appraiser have not bias with respect to the property that is the Object of this report or to the parties
involved with this assignment;

° Appraiser engagement in this assignment was not contingent upon developing or reporting
predetermined results;

° Appraiser's compensation for completing this assignment is not contingent upon the development or
reporting of a predetermined value or direction in value that favours the cause of the Client, the amount of
the value opinion, the attainment of a stipulated result, or the occurrence of a subsequent event directly
related to the intended use of this appraisal;

° Appraiser analyses, opinions, and conclusions were developed, and this report has been prepared, in
conformity with the professional Appraisal practice;

° Appraiser consultants have made a personal inspection of the property that is the Object of this report (in
earlier time period and not during the valuation process).

Compiled by:

n

/

v
Margus Tinno

MRICS,
Partner | Head of Consultancy and Investment Advisory
Colliers Estonia
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CONTACT INFORMATION

PHONE  +3726160 777
FAX +3726160 771

Colliers International Advisors 0U
Lootsa 2A, Tallinn, 11415
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VALUATION ADVICE

ULONU BUSINESS CENTRE
Verkiu str. 25C-1, Verkiu str. 25C-2 and Verkiu str. 25C Vilnius, Lithuania

2015-11-11



NEWSEC

Purpose of the consultation

In accordance with instructions received from EFTEN REAL ESTATE FUND IIl AS, we have been instructed to
estimate Possible Value for Sale of the property — ULONU BUSINESS CENTRE, located at the address Verkiu
str. 25C-1, Verkiu str. 25C-2 and Verkiu str. 25C Vilnius, Lithuania.

The scope of this consultation is based on the client’s instructions as follows:
e Date of estimation is 11" November, 2015.
e The consultation is required for internal use.

Consultant is requested to undertake a estimation on the basis of restricted information — Valuation
Advice. This report shall be considered as a Valuation Advice and may not be treated as a Full Valuation
Report. This report is prepared for Client internal use ONLY and may not be used for any external
purposes as financial reporting, secured lending etc.

Nature and source of information

For the purpose of this report we have been provided with the following documents/ information:
¢ Generalized data on property income and expenses.

Consultant had inspected Property on 2015-05-11.

We have in general relied on this information to be accurate and have generally not found any reason to believe
otherwise. Our report is therefore using this information as basis for our consultation.

Consultant have also used various publicly available information as well as UAB "NWC VALUATIONS LT" data base.

Scope of the consultation

Consultation Report contains general Property description with Possible Value for Sale estimation.

Possible Value for Sale estimation is based on owner’s income and expenses on the property (provided by
Client, also considering valuators’ conclusions and presumptions). Each of the property specific factors that
influence respective cash flows and Possible Value for Sale were evaluated.

Discounted Cash — Flow method was used for estimation of Possible Value for Sale of the Property Portfolio,

detailed calculations of the Possible Value for Sale by this method are set in the appendixes of the report.

Consultant

UAB "NWC VALUATIONS LT"

Status — Joint Stock Company; address — Lvovo str. 25, Vilnius, Lithuania; company code — 302310552;
data collected in Register of Legal Entities of Lithuania.

Page 2 of 7
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Restriction on use, distribution or publication

This Consultation Report is prepared for above indicated purposes. This report does not include property under
consultation technical, legal, financial or economical audit points. The conclusion of property under consultation
Possible Value for Sale is not compulsory to the Client and other third parties for decisions making related to the
property under consultation.

This report is a confidential document prepared for a Client. Consultation report, a part or citation of it cannot be
published in public documents, notes, petitions or be publicized in other way without Consultant’s written
permission, except for a purpose of consultation, indicated in Consultation Report. Consultant does not assume
responsibility if this report is used by other persons for before-mentioned or other purposes.

This Consultation Report belongs to the Client. All copyrights to the Consultation Report belong to Consultant.
Consultant and Client keep this report as a confidential document. Having this report or a copy of it does not
enable to copy or distribute this report or a part of it without Consultant’s written permission for concrete
publication, citation or reference to it.

Conclusion

Subject to the foregoing, and based on values current as at 11" November, 2015, we are of the opinion that the
Possible Value for Sale of the freehold interest in the Property, as set out in Report, is the total sum of

EUR 8,000,000.00
In letters: EUR eight million 00/100

Detailed calculations of the Possible Value for Sale by Discounted Cash Flow are set in Appendixes to the
report.

Consultant is requested to undertake a estimation on the basis of restricted information — Valuation
Advice. This report shall be considered as a Valuation Advice and may not be treated as a Full Valuation
Report. This report is prepared for Client internal use ONLY and may not be used for any external
purposes as financial reporting, secured lending etc.

The contents of this Consultation Report are intended to be confidential to the addressees and for the specific
purpose stated. Consequently, and in accordance with current practice, no responsibility is accepted to any
other party in respect of the whole or any part of its contents. Before the Consultation Report or any part of its
contents are reproduced or referred to in any document, circular or statement or disclosed orally to a third party,
our written approval as to the form and content of such publication or disclosure must first be obtained. For
avoidance of doubt, such approval is required whether or not this firm is referred to by name and whether or not
our Consultation Report is combined with others.
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APPENDIX 1: Property overview and Estimation assumptions

Property Overview

Property Business Centre — ULONU

Address Verkiu str. 25C-1, Verkiu str. 25C-2 and Verkiu str. 25C Vilnius,
Lithuania

Owner UAB "Verkiy projektas", c.c. 300564413

Building Unique No. 4400-2465-0319:7108, 4400-2465-0284:7107, 4400-3103-8224

Date of construction/reconstruction 2012

Current finish 100%

Gross area of the building 6,819.74 sgm (incl. underground parking premises)

Leaseable area of the building 5,173.72 sgm.

Number of floors 7 ongroung levels, basement

Land plot Unique No. 4400-2893-3191

Land plot tenure state leasehold

Area of the land plot 2,287 sgm

Vilnius is the capital of Lithuania, and its largest city, with a population of 539,939 (806,308 together with Vilnius
County) as of 2014. Vilnius is located in the southeast part of Lithuania and is the second biggest city of the
Baltic states. Vilnius is the seat of the Vilnius city municipality and of the Vilnius district municipality. It is also the
capital of Vilnius County. The subject property is located in the northern part of Vilnius, in the commercial and
residential district so called “North town”. Subject Ulonu Business Centre is located in close neighboring of
shoping district Ogmios City, petrol station Neste. Access to Business centre — from Verkiu str. The property
enjoys good accessibility both with public and private transportation.
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Estimation assumptions

Consultant is requested to undertake a estimation on the basis of restricted information — Valuation
Advice. This report shall be considered as a Valuation Advice and may not be treated as a Full Valuation
Report. This report is prepared for Client internal use ONLY and may not be used for any external
purposes as financial reporting, secured lending etc.

Possible Value for Sale of the property is estimated using Discounted Cash Flow Approach.

Investment property value estimation is based on owner’s income and expenses on the property (provided by
Client, also considering consultant’s conclusions and presumptions). Each of the property specific factors that
influence respective cash flows and value were evaluated. Discounted Cash — Flow Approach was used for
estimation of Possible Value for Sale of the property.

Given the location of the building together with its design and technical condition and the forecasted
performance, we believe that this property would attract a high interest in the local / international market and we
valuate, that investors would be willing to pay an exit yield (terminal year) of approx. 7.75%.

We have assumed a 10 year cash flow with a discount rate of 9.3% and an exit capitalization rate (yield) of
7.75% (10" year).
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APPENDIX 2: POSSIBLE VALUE FOR SALE - Discounted Cash Flow Method

DISCOUNTED CASH FLOW Year .
Terminal Year
Currency - EUR Date of estimation - 2015-11-11 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10|
ASSUMPTIONS
Ulonu business centre  Income growth rate 0.00% 1.40% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%
Expense growth rate 0.00% 1.40% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50% 2.50%
POTENTIAL INCOME
Leaseable area (NP), Actual / Market Rent Annual Rental
Tenant m (NV), EUR/ sq.m/ month Income (MP),
4 g Sa- EUR p.a.
Ulonu business centre 5173.72 10.48 650 453] 659560 676049 692950 710274 728030 746231 764887 784009 803 609 823 700
Total: 5173.727 10.48 650 453] 659560 676049 692950 710274 728030 746231 764887 784009 803 609] 823 700
Additional Income,
EUR 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Discounts, EUR 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gross Rental Income (MP), EUR 650 453] 659560 676049 692950 710274 728030 746231 764887 784009 803 609] 823 700
Additional outgoings
. Standard vacancy (N) 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 2.00% 5.00%
Ulonu business centre .
Outgoings, EUR -13009] -13191 -13 521 -13859  -14205  -14 561 -14925  -15298 -15680  -16 072 -41 185
Total outgoings, EUR: -13 009 -13 191 -13 521 -13 859 -14 205 -14 561 -14 925 -15 298 -15 680 -16 072, -41 185
[EFFECTIVE RENTAL INCOME (EP), EUR 637444] 646368 662528 679091 696068 713470 731307 749589 768329 787 537| 782 515
NON-RECOVERABLE OPERATING EXPENSES, EUR
Real Estate Tax, Land Tax / Rent, Property Insurance (I1), EUR -29 153 -29 562 -30 301 -31 058 -31 835 -32 630 -33 446 -34 282 -35 139 -36 018 -36 918
Property Management Expenses (12), EUR 0.0% 0| 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sink fund for major repairs (13), EUR 1.5 EUR/ sqm pa -10230] -10373 -10632 -10898 -11170 -11450 -11736 -12029 -12330 -12638 -12 954
Eﬁt;,' unrecoverable operating expenses (1), 39383] 30934 40933 41956 -43005 -44080 -45182 -46312 -47460  -48 656 -49 873
NET OPERATING INCOME (GP), EUR 508 061] 606 434 621 595 637 135 _ 653 063 669 390 686 124 _ 703 278 _ 720 860 738 881 732 642
MAIN CASHFLOW VARIABLES DCF SUMMARY
Own funds for acquisition (Wn) 40.00% Discount Rate (WACC) (Rd) 9.30%
Leverage (Wsk) 60.00% Exit cap rate year 10 (K) 7.75%
Loan denominated EUR Present Value of Cash Flows (DV), EUR 4129 431
Bank interest rate (Ksk) 3.50% Value of Reversion (BV), EUR 9 453 446
Required Rate of Return (Equity) (Kn) Yolyear 18.00% Present Value of Rewversion (DP), EUR 3 884 978
Discount Rate (WACC) (Rd) 9.30%] Total Present Value of Cash Flows & Rewersion (TV), 8 014 409
JRounded Value via Discounted Cash Flow, EUR 8 000 000
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APPENDIX 3: Photographs of the property
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