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PROSPEKTI KOKKUVOTE

Jagu A - Sissejuhatus ja hoiatused

Avalikustatav teave

Osa Pealkiri
Al Sissejuhatus ja hoiatused
A.2 Prospekti kohaldamine Aktsiate

edasimiimisel

Jagu B — Emitent

Kéesolevat kokkuvotet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning investori otsus
FOND-i Aktsiatesse investeerimise kohta peab pdhinema 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 tdlkimise
kulud. Tsiviildiguslik vastutus tekib Uksnes nendel isikutel, kes on koostanud
kaesoleva kokkuvdtte voi selle tdlke, kuid seda tksnes juhul, kui kdesolev kokkuvéte
on eksitav, ebatdpne vdi vastuolus Prospekti teiste osadega, voi kui see ei sisalda
koos Prospekti teiste osadega olulist informatsiooni, mis on vajalik Aktsiatesse
investeerimise otsuse tegemiseks.

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

Avalikustatav teave

Osa Pealkiri

B.1 Arinimi

B.2 Asukoht/ diguslik vorm/ kohalduv digus/
asutamisriik

B.3 Pd&hitegevusalade kirjeldus ja peamised
mdjurid, tooted ja/voi teenused. Peamised
sihtturud

B.4a Majandusharu iseloomustavad hiljutised
trendid

B.5 Kontserni kirjeldus/ FOND-i roll kontsernis

FOND-i &rinimi on EfTEN Real Estate Fund Il AS.

FOND on Eesti Vabariigis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine investeerimisfond
(alternatiivne investeerimisfond). FOND on kinnisvarafond. FOND ei ole garanteeritud
fond.

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

FOND on kinnisvarafond, mille investeerimisstrateegia ja —poliitika on kirjeldatud
allpool kokkuvétte punktis B.34.

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 arikinnisvarasse.

FOND-i sihtturud on Eesti, Lati ja Leedu.

Globaalse majanduskriisi jargselt kogesid kdik sihtturud (Eesti, Lati ja Leedu) jarsku
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.

FOND-i struktuur on Prospekti kuupéeva seisuga alljargnev:
Emaettevote:

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

Arinimi Kinnisvaraobjekt, Asukohamaa  Osalus
tegevusala




B.6

B.7

B.8

B.9

B.10

Isikud, kellel on otsene vdi kaudne osalus
FOND-i aktsiakapitalis voi haaledigus, mis
kuulub vastavalt Eesti digusele
avalikustamisele ning sellise osaluse
suurus. Pdhiaktsionaride haaledigus.
Otsene voi kaudne kontroll FOND-i lile

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

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 dlal
nimetatud.

Isikud, kellele kuulub rohkem kui 5% FOND-i aktsiatest Prospekti kuupdeva seisuga,
on alljargnevad:

OU Greatway (otse 252 000 aktsiat, s.t 18,19% aktsiatest ning labi 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;

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 hasledigust.

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 pdhikiri 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
Kaibevara 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,% 7,5
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.



http://www.eften.ee/

B.11

B.34

B.35

B.36

B.37

B.38

B.39

B.40

Kaibekapital

Investeerimiseesmark, -poliitika ja —
piirangud; kasutatavad instrumendid

Laenamise ja finantsvéimenduse
piirangud

Jarelevalve FOND-i tegevuse Ule

Investori profiil

Ule 20% (ihte alusvarasse
investeerimisega seotud riskipositsiooni
kirjeldus

Riskipositsiooni kirjeldus seoses
investeeringuga teises
Uhisinvesteerimisettevotjas

Teenuseosutajad ja neile makstavad
tasud

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

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

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

FOND-i investeeringutest ei vdi investeerimisperioodi 16puks olla tle 30% FOND-i
mahust investeeritud Uhte objekti voi Uhe 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 jargida 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 vdi suurem.

Jarelevalvet teostab Finantsinspektsioon, www.fi.ee.

FOND on mdeldud Eesti fuusilistele 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 lle 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 pdhikirja kohaselt ei véi FOND-i investeerimisperioodi 16puks olla lihte
alusvarasse investeeritud rohkem kui 30% FOND-i varast.

FOND-i riskipositsioonide kirjeldus:

@) Ulonu &rikeskus — 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. Maatlikkide suurus kokku on 21 094 m? ning kaubandushoone
Uldpind 47 772 m2. 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. Pohitasu hakatakse arvestama
konkreetse kinnisvarainvesteeringu tegemise (s.t investeeringu eest tasumise)
hetkest.

Edukustasu on 20% summast, mis on FOND-i investeerimisobjekti midgihinna voi
investeerimisobjekti koondatud mulgi korral midgihindade ja vastava
investeerimisobjekti ostuhinna v6i investeerimisobjektide ostuhindade, ostmise
kulude ja parenduskulude ning minimaalse prognoositava investeeritud kapitali
tootlikkuse (,Hurdle rate”, mille maar on 10%) vahe. FOND-i uildkoosolek vdib oma
otsusega otsustada edukustasu véljamaksmise ka Uksiku objekti miiligi 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 borsipdeva korrigeeritud sulgemishind
Uletab koikide varasemate aruandeaastate kdige kdrgemat korrigeeritud
sulgemishinda Fondi bérsil noteerimise ajal. Edukustasu vordub 20% aruandeaasta
viimase borsipdeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta vimase
bérsipdeva korrigeeritud sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga
aruandeperioodi I6pus.



B.41 Fondivalitseja ja depositoorium
B.42 Puhasvaartuse arvutamise kord
B.43 Katus-Uhisinvesteerimisettevotja

riskivastutuse avaldus

B.44 Kinnitus tegevuse alustamise kohta

B.45 Portfelli kirjeldus

B.46 Hiliseim vara netovaartus vaartpaberi
kohta

Jagu C - Vaartpaberid

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 lletamisel 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 hiljiemalt jargmise kuu
20. kuupéevaks.

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

FOND-i kinnisasjade hindajaks v@ib olla Fondivalitseja vdi 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 I6pu seisuga
ja enne fondi aastaaruande audiitorkontrolli ja 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu
poolt poolaasta aruande kinnitamist.

Erakorraline hindamine, mille vajadus voib tuleneda néiteks oluliselt muutunud
turusituatsioonist, Glritulu prognoosi olulisest langusest vms pdhjusel, toimub vastava
ndukogu otsuste alusel.

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 aktsionaride poolt antud e-posti
aadressil hiliemalt arvestuskuule jargneva kuu 20. kuupéevaks.

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 Titarettevédtjate (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 bliroohoone Uldpind 6756 m2. Ulonu &rikeskus 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

C.3 Emiteeritud ja taielikult sissemakstud FOND-i aktsiakapitali suurus on 13 852 630 eurot, mis jaguneb 1 385 263 aktsiaks.

aktsiate arv / emiteeritud ja osaliselt
sissemakstud  aktsiate arv.  Aktsia
nominaalvaartus.

C.4 Vaartpaberitega seotud digused

Aktsia nominaalvaartus on 10 eurot.

Kdigi emiteeritud aktsiate eest on taielikult tasutud.

Aktsionaride digused on alljargnevad:



C.5

C.6

C.7

Vaartpaberite vaba véorandamise
piirangud

Kauplemisele voétmine/ reguleeritud turu
nimetus

Dividendipoliitika

Jagu D - Riskifaktorid

Osa

Pealkiri

@) digus osaleda FOND-i juhtimises — aktsionaridel on digus osaleda FOND-i
juhtimises ja teostada oma 0&igusi aktsionaride 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 tldkoosolekul. Teabe andmiseks
kohustatud organiks on juhatus;

(iii) uute aktsiate markimise eesdigus — vastavalt Eesti ariseadustikule on FOND-i
aktsiondridel FOND-i aktsiakapitali suurendamise ja FOND-i uute aktsiate
véljalaskmisel uute aktsiate markimise eesdigus proportsionaalselt nende
olemasoleva osalusega FOND-s;

(iv) oigus dividendidele — koikidel FOND-i aktsionéridel on digus osaleda FOND-i
kasumi jaostamisel ning saada dividende proportsionaalselt nende osalusega
FOND-s.

Ei ole asjakohane.

Aktsiad ei ole noteeritud ega voetud kauplemisele Uhelgi reguleeritud turul, samuti ei
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 aktsionaride Uldkoosolekule ettepaneku
FOND-i noteerimiseks. Kui aktsionadride (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 16puks, teavitab Fondivalitseja sellest asjaolust viivitamatult koiki
aktsiondre. FOND-i noteerimisel muutub Fond tahtajatuks.

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 vétab. Ei ole ette nahtud eri liiki aktsiaid ega neist
tulenevaid erinevaid diguseid kasumi jaotamisel.

FOND vbdib teha aktsionéridele valjamakseid 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 maaramisel vdetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu
tootva kinnisvara Uurimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed
miinus laenu pdhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning
véimalikeks 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 satte olemasolu puhul) FOND-i
vastavate volausaldajatega vi 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 véib oluliselt méjutada finantsrisk,
mis hdlmab endas tururiski, likviidsusriski ja krediidiriski.

Tururisk. Finantsinstrumentide diglane vaartus véib muutuda tulenevalt turuhindade
muutusest, millel véib olla negatiivne mdju Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlusele.

Intressirisk. Intressimaérade muutus ebasoodsas suunas vaib oluliselt tdsta FOND-i
ujuva intressimaaraga laenukohustustega seotud kulusid ning seetdttu mojutada
Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlust negatiivses suunas.

Likviidsusrisk. Kontserni finantsseisundi muutus ebasoodsas suunas, mis voib
vahenda Kontserni v8imekust teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi,
ning seetéttu negatiivselt mdjutada Kontserni majandustulemusi ning vahendada
kasumit voi tuua kaasa kahjumi.

Krediidirisk. Kontserni majandustegevuse tulemused séltuvad osaliselt tehingute
vastaspoolte (sealhulgas kinnisvaraobjektide tirnike) maksekaitumisest. Vdlgade
tekkimisel vdib olla oluline negativne méju Kontserni majandustulemustele ja
tegevuse kasumlikkusele.



D.3

Aktsiatega seotud olulised riskifaktorid

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

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

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

Huvide konflikti risk. Kuigi FOND-i pohikiri 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 voib vaheneda Aktsiat tehtud investeeringu tootlus.

Vétmeisikutest séltuvuse risk. Kontserni investeerimistegevuse edukus soltub FOND-
i fondijuhi ja Fondivalitseja esindajate kompetentsist ning vétmeisikute lahkumine véib
omada negatiivset m&ju Kontserni majandustulemustele.

Reputatsioonirisk. Kontserni tegevusele vdib olulist negatiivset méju avaldada vaara
vOi eksitava informatsiooni avalikustamine Kontserni tegevuse kohta, millel véib
omakorda olla oluline negativne m&ju Kontserni konkurentsivdimele ja
majandustulemustele.

IT-risk. Kontsern kasutab oma igapdevases majandustegevuses infotehnoloogilisi
lahendusi, mis on rinnatavad véi vdivad lakata tddtamast tehniliste rikete tottu.
Runnakute véi tehniliste rikete tottu voib olla hairitud Kontserni igapaevane tegevus,
millel v8ib olla negatiivne mdju Kontserni majandustegevuse kasumlikkusele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk. Kuigi Kontsern teeb koéik mdistlikud
joupingutused, et Kontserni vara oleks adekvaatselt kindlustatud, ei ole valistatud, 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.

Keskkonnareostuse risk. Kontsern vdib vastutada keskkonnareostusest tuleneva
kahju eest isegi siis, kui reostus ei ole tekkinud FOND-i vdi Tutarettevétja 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.

Téahtaja muutumisega seotud risk — FOND on asutatud téhtajalisena 10 aastaks, kuid
FOND-i investeerimisperioodi (s.0 kolm aastat asutamisest) |[6ppemise jargselt voib
FOND muutuda tahtajatuks, mis voib avaldada m&ju FOND-i tootlusele.

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

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

Paliitiline risk. Kontserni poolt tehtud investeeringute vaartus voib 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 pohimbtteid. Tuleb arvestada, et
kinnise fondi suhtes on riskide hajutamise néuded seadusest tulenevalt vahesemad
kui avatud investeerimisfondi puhul.

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

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

Aktsiate markimisel eesdiguse kaotamise risk. Aktsiate méarkimise eesdiguse saab
vélistada Uldkoosoleku otsuse alusel, mille poolt on antud ile 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 vélistatud, et
Pakkumine tihistatakse.

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



Jagu E — Pakkumine

Osa

Pealkiri

Osaluse vahenemise risk — FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse
lahjenemise vdimalusega. Uute, jargnevate emissioonide kéigus véib 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 véheneda.

Osaluse vahenemise risk — FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse
lahjenemise voimalusega. Uute, jargnevate emissioonide kéigus véib 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

E.2a

E.3

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

Pakkumise pdhjused/ tulude kasutamine

Pakkumise tingimused

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 kdoikide
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.

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 milida.

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

Pakkumises voivad osaleda kdik fuisilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on avatud
vaartpaberikonto EVK-s. Investor vdib 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 kil 09.00 ja I6ppeb 15.04.2016 kl 16.00. Investor
voib 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 tGhe investori poolt
esitatakse mitu markimiskorraldust, liidetakse need jaotuse kindlaksmaaramisel
kokku ning loetakse (iheks markimiskorralduseks.

Pakkumises osalemiseks saab Markimiskorraldusi esitada iksnes 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 véib
esitada markimiskorralduse ainult sellises summas, mis on olemas tema kontol
maérkimiskorralduse 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 vdib markimiskorralduse muuta voi tihistada mis tahes ajahetkel enne
pakkumisperioodi 16ppu.



E.4

E.5

E.6

E.7

Pakkumise seisukohast olulised huvid/
huvide konfliktid

Isikute v6i Uhingute nimed, kes pakuvad
vaartpaberiteid milgiks/
voédrandamispiirangud; pooled ja
piirangute ajaline kestvus

Osaluse kohene lahjenemine

FOND-i poolt investorit ndutavate kulude
kavandatav suurus

Aktsiate Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab markimisperioodi I6puks
markimisavaldusi rohkem kui 1 000 000 aktsia markimiseks st maérkimiste
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 aktsionarid Pakkumises vordselt kdigi
Ulejadnud investoritega. Seejérel 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 péhikriteeriumid on:

(a) kogundudlus pakutavate Aktsiate suhtes;
(b) mérkimiskorralduste 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 péringu.

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

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

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

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

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse Ariregistris eeldatavalt 05.05.2016
(milline kuup&ev 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 kuupaev vdib samuti muutuda).

FOND-il on digus Pakkumine osaliselt voi taielikult tuhistada igal ajal kuni Aktsiate
jaotamiseni ja Ulekandmiseni investoritele. Pakkumise tiihistamisest antakse teada
Fondivalitseja kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga paevalehes. Kui Pakkumine
vOi osa Pakkumisest tihistatakse kooskdlas kaesolevas Prospektis satestatud
tingimustega, véi kui investori méarkimisavaldus liikatakse tagasi véi kui jaotatud
Aktsiate arv erineb margitud Aktsiate arvust, vabastab kontohaldur investori
rahakontol reserveeritud vahendid véi 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 vddrandamispiiranguid ning ka
olemasolevad aktsionarid ei ole seotud mis tahes kokkulepetega, mis piiraks nende
Oigust 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 nbutavate kulude kavandatav suurus on kirjeldatud tlal punktis E.1.




