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EfTEN Real Estate Fund Il 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 3 608 000 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 1&bi Eesti Vabariigi 6iguse 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 1, Ill, XV 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 vétab endale taieliku vastutuse Prospektis esitatud informatsiooni digsuse ja tdpsuse eest Prospekti
registreerimise kuupaeva seisuga.

Olles tarvitusele votnud kdik mdistlikud abindud, usub FOND, et Prospektis sisalduv teave on parima teadmise
kohaselt kooskdlas faktidega ega sisalda valjajatmisi, mis vdivad selle tdhendust mdjutada.

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

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, FOND-i tegevuse v8i Pakkumise kohta on tehtud avalikuks
kolmandate isikute poolt v6i saadud muul viisil.

Pakkumises osalemisel tugineb iga investor kdesoleva Prospekti iseseisvale analuisile. Samuti ndustub iga
pakkumises osalev investor, et Aktsiatesse tehtud investeeringut véivad oluliselt mdjutada erinevad riskifaktorid,
mida on kirjeldatud k&esoleva Prospekti osas 3 (,Riskid“). Iga potentsiaalne investor peab arvestama, et FOND-iga
seotud asjaolud, sh aktsionadri digused ja kohustused ning FOND-i riskitase vdivad aja jooksul muutuda.
Fondivalitseja informeerib FOND-iga seotud oluliste asjaolude muutumisest, kuid vaatamata sellele peab investor
FOND-i aktsiondrina ise samuti rakendama vajalikku hoolsust ning pidevalt jalgima FOND-i kohta tulevikus
avaldatavat teavet ja FOND-i tegevust parast Aktsiatesse investeeringu tegemist.
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1.3 PROSPEKTI KUUPAEV JA PROSPEKTI KAASAJASTAMINE

Prospektis esitatud andmed on esitatud 12.06.2015 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 vdivad méjutada 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 néuavad.

1.4 PROSPEKTI KASUTAMISE PIIRANGUD

Prospekt on koostatud liksnes FOND-i aktsiate avalikuks pakkumiseks Pakkumise raames ning vastavalt selle
tingimustele ning seda ei tohi tdlgendada kui mistahes lubadust v6i 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 v6i voivad saabuda
tulevikus. Nimetatud informatsioon on esitatud tuginedes kaesoleval ajal tehtud prognoosidele, mis omakorda
l&ahtuvad asjaoludest nii nagu need kaesoleval hetkel on. Tulevikku suunatud informatsiooni esitamisel on lahtutud
informatsioonist, mis on FOND-ile kattesaadav 12.06.2015, kusjuures FOND on teinud kdik méistlikud
joupingutused selleks, et tulevikku suunatud informatsioon oleks véimalikult tapne.

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

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

Tulevikku suunatud informatsioon on Prospektis tuvastav eelkdige selle jargi, et see ei tugine minevikus toimunud
stindmustele. Informatsiooni tulevikku suunatud iseloomule viitavad ka valjendid nagu ,strateegia®, ,kavatsus®,
sprognoos*, ,ootus®, ,eesmark®, ,plaan®jne ning selliste valjendite erinevad vormid (sealhulgas vastavad tegusénad).
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1.7 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 vdi Finantsinspektsiooni kodulehel www.fi.ee.

Prospekt on pakkumise perioodil (s.t 15.06. — 03.07.2015) kattesaadav ka Aktsiate markimise korraldaja Swedbank
AS-i kodulehel aadressil www.swedbank.ee.


http://www.eften.ee/
http://www.fi.ee/
http://www.swedbank.ee/
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KOKKUVOTE

Jagu A - Sissejuhatus ja hoiatused

Osa
Al

A2

Pealkiri

Sissejuhatus ja hoiatused

Prospekti kohaldamine Aktsiate
edasimulimisel

Jagu B — Emitent

Osa
B.1
B.2

B.3

B.4a

B.5
B.6

B.7

B.8

Pealkiri

Arinimi

Asukoht/ diguslik vorm/ kohalduv digus/
asutamisriik

Pd&hitegevusalade kirjeldus ja peamised
mdjurid, tooted ja/vdi teenused. Peamised
sihtturud

Majandusharu iseloomustavad hiljutised
trendid

Kontserni kirjeldus/ FOND-i roll kontsernis

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

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

Valitud finantsteabe pro forma
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Avalikustatav teave

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 kokkuvétte voi selle tdlke, kuid seda tksnes juhul, kui kdesolev kokkuvdte
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
FOND-i arinimi 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.

Kuivérd FOND ei ole tegevust alustanud, ei ole peamiste mdjurite kirjeldus
asjakohane.

FOND-i sihtturud on Eesti, Lati ja Leedu.

Globaalse majanduskriisi jargselt kogesid kdik sihtturud (Eesti, Lati ja Leedu) jarsku
majanduslangust. Kaesolevaks ajaks on Baltikumi kinnisvaraturg kriisist taastunud,
turu likviidsus on paranenud, mis on viinud kinnisvarahinnad tdusule. Sellegipoolest
on kinnisvara tootlused Baltikumis hetkel kaks korda kdrgemad kui Skandinaavias,
mistéttu  vdib pikemas perspektiivis oodata tootluste langust ja vastavat
kinnisvarahindade téusu.

FOND ei kuulu kontserni.

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

(@) OU Sannu Investeeringud (50 000 aktsiat, s.t 14,88% aktsiatest). OU Sannu
Investeeringud kuulub 100% Sander Rebane’le, kes omab seelabi vastavalt kaudset
osalust FOND-is;

(i)  AS Esraven (50 000 aktsiat, s.t 14,88% aktsiatest). AS Esraven kuulub 100%
Vello Kunman’le, kes omab seelébi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(i) OU KEY (50 000 aktsiat, s.t 14,88% aktsiatest). OU KEY kuulub 100% Key
Kunman’le, kes omab seelabi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(iv)  Aktsiaselts Helmes (50 000 aktsiat, s.t 14,88% aktsiatest). Aktsiaselts Helmes
kuulub labi OU DSVH ja OU JPF HOLDINGS 100% Jaan Pillesaarle, kes omab
seelabi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(v)  Osauhing Eggera (50 000 aktsiat, s.t 14,88% aktsiatest). Osalhing Eggera
kuulub 100% Olari Taal'le, kes omab seeldbi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(vi) OU Greatway (50 000 aktsiat, s.t 14,88% aktsiatest). OU Greatway kuulub
100% Arti Arakas’le,kes omab seelabi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(vii) Olav Miil (20 000 aktsiat, s.t 5,95% aktsiatest).

FOND-ile teadaolevalt ei kontrolli GUkski nimetatud otsese voi kaudse osaluse omanik
FOND-i.

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

FOND on asutatud, kuid ei ole alustanud majandustegevust. Seetéttu puudub FOND-
il ajalooline finantsteave.

Ei ole asjakohane.



B.9
B.10

B.11
B.34

B.36
B.37

B.40

B.41

B.42

Kasumiprognoos

Markused ajaloolise finantsteabe audiitori
aruannetes

Kaibekapital

Investeerimiseesmark, -poliitika ja —
piirangud; kasutatavad instrumendid

Laenamise ja finantsvéimenduse
piirangud

Jarelevalve FOND-i tegevuse lle

Investori profiil

Ule 20% (ihte alusvarasse
investeerimisega seotud riskipositsiooni
kirjeldus

Riskipositsiooni kirjeldus seoses
investeeringuga teises
Uhisinvesteerimisettevotjas

Teenuseosutajad ja neile makstavad
tasud

Fondivalitseja ja depositoorium

Puhasvaartuse arvutamise kord
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Ei ole asjakohane; kasumiprognoosi pole lisatud.

Ei ole asjakohane.

Ei ole asjakohane.

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

FOND véib teha otseinvesteeringuid kinnisvarasse, samuti omandada osalusi
juriidilistes  isikutes, kes omavad kinnisvara. FOND vdib investeerida
tuletisinstrumentidesse Uksnes 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 voib vétta laenu kuni 65% iga investeeringu vaartusest investeeringu tegemise
hetkel. Fondi finantskohustuste kattekordaja peab olema investeeringu tegemise
hetkel 1,2 v6i suurem.

Jarelevalvet teostab Finantsinspektsioon, www.fi.ee.

FOND on moeldud eelkdige mitte-kutselistele investoritele, 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 pbéhikirja kohaselt ei véi FOND-i investeerimisperioodi I6puks olla Uhte
alusvarasse investeeritud rohkem kui 30% FOND-i varast.

Kuna FOND ei ole teinud Uhtegi investeeringut, ei ole riskipositsiooni kirjeldus
asjakohane.

Ei ole asjakohane.

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

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

Pohitasu 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 miitgihinna voi
investeerimisobjekti  koondatud muugi korral mulgihindade ja vastava
investeerimisobjekti ostuhinna vdi investeerimisobjektide ostuhindade, ostmise
kulude ja parenduskulude ning minimaalse prognoositava investeeritud kapitali
tootlikkuse (,Hurdle rate”, mille maar on 10%) vahe. FOND-i Gldkoosolek vdib oma
otsusega otsustada edukustasu valjamaksmise ka Uksiku objekti migi 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 bdrsipdeva korrigeeritud sulgemishind
Uletab koikide varasemate aruandeaastate kdige koérgemat korrigeeritud
sulgemishinda Fondi borsil noteerimise ajal. Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta
viimase borsipdeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta viimase
borsipdeva korrigeeritud sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga
aruandeperioodi I6pus.

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 kdibemaks.

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 hiljemalt jargmise kuu
20. kuupaevaks.



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

Osa
C.1

C.2
C3

Cc.4

C.5

C.6

Pealkiri

Vaartpaberite liik registreerimisnumber

Emissiooni valuuta

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

Vaartpaberitega seotud digused

Vaartpaberite vaba voorandamise
piirangud

Kauplemisele votmine/ reguleeritud turu
nimetus

EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

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 vdib tuleneda naiteks 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 maéaratakse tapsusega kaks kohta parast koma.

FOND-i varade puhasvaartuse arvutus, samuti informatsioon puhasvaartuse
arvutamise voimaliku peatamise kohta avaldatakse Fondivalitseja veebilehel ning
edastatakse FOND-i aktsionaridele e-posti teel aktsionaride poolt antud e-posti
aadressil hiljemalt arvestuskuule jargneva kuu 20. kuupéevaks.

Ei ole asjakohane.

FOND ei ole tegevust alustanud, samuti ei ole koostatud Uhtegi finantsaruannet.
Ei ole asjakohane.

Ei ole asjakohane.

Avalikustatav teave

FOND-il on ainult Uihte liiki aktsiad — lihtaktsiad nominaalvaartusega 10 eurot.

FOND-i aktsiaid on registreeritud Eesti Vaartpaberite Keskregistris ISIN koodi
EE3100127242 all.

euro

FOND-i aktsiakapitali suurus on 3 360 000 eurot, mis jaguneb 336 000 aktsiaks.

Aktsionaride digused on alljargnevad:

(i)  Oigus osaleda FOND-i juhtimises — aktsionaridel on digus osaleda FOND-i
juhtimises ja teostada oma 0digusi 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 aktsionéridel digus teabele
Uhingu 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) odigus dividendidele — koikidel FOND-i aktsionaridel 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 Ghelgi reguleeritud turul, samuti ei
ole esitatud Uhtegi vastavasisulist taotlust.

FOND-i  Investeerimisperioodi  jargselt vdidakse FOND noteerida Balti
vaartpaberiturul. Fondivalitseja teeb  Investeerimisperioodi I6ppedes FOND-i
aktsionaride uldkoosolekule ettepaneku FOND-i noteerimiseks. Kui aktsionaride
Uldkoosolek otsustab anda loa noteerimismenetluse algatamiseks, rakendab
Fondivalitseja parimaid joupingutusi tagamaks FOND-i noteerimine hiljemalt
Hoidmisperioodi 16puks. Kui objektiivsete asjaolude téttu ilmneb, et FOND-i ei saa
noteerida voi kui FOND-i ei dnnestu noteerida Hoidmisperioodi 16puks, teavitab
Fondivalitseja sellest asjaolust viivitamatult kdiki aktsiondre. FOND-i noteerimisel
muutub Fond téhtajatuks.



Cc.7

Dividendipoliitika

Jagu D - Riskifaktorid

Osa
D.1

Pealkiri

FOND-ile v6i majandusharule omased
olulised riskifaktorid

EfTEN Real Estate Fund Il 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
véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud poliitikast on &igus
kdrvale 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 voi muude lepingupartneritega.

Avalikustatav teave

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

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

Tururisk. Finantsinstrumentide diglane vaartus véib muutuda tulenevalt turuhindade
muutusest, millel véib olla negativne mdju 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. ~ FOND-i finantsseisundi muutus ebasoodsas suunas, mis vbib
vahenda FOND-i vdimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi, ning
seetdttu negatiivselt méjutada FOND-i majandustulemusi ning vdhendada kasumit voi
tuua kaasa kahjumi.

Krediidirisk. FOND-i majandustegevuse tulemused sdltuvad osaliselt tehingute
vastaspoolte (sealhulgas FOND-i kinnisvaraobjektide Ulrnike) maksekaitumisest.
Vdlgade tekkimisel vdib olla oluline negatiivne m&ju FOND-i majandustulemustele ja
tegevuse kasumlikkusele.

Kontsentratsioonirisk. FOND-i investeeringute vaartus vdib vaheneda investeeringute
objektiks olevate varade véi sihtturgude kontsentreerumisest tulenevalt.

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

Hindamisrisk. FOND-i majandustulemused sdltuvad osaliselt kinnisvara séltumatu
hindamise tulemustest. Ebadiged hindamistulemused vdivad tuua kaasa FOND-i
tegevuse kasumlikkuse véhenemise.

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 vdib vaheneda Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlus.
Vétmeisikutest séltuvuse risk. FOND-i investeerimistegevuse edukus sdltub FOND-i
fondijuhi ja Fondivalitseja esindajate kompetentsist ning vétmeisikute lahkumine voib
omada negatiivset m&ju FOND-i majandustulemustele.

Reputatsioonirisk. FOND-i tegevusele v&ib olulist negatiivset méju avaldada vaara voi
eksitava informatsiooni avalikustamine FOND-i tegevuse kohta, millel vdib omakorda
olla oluline negatiivne méju FOND-i konkurentsivéimele ja majandustulemustele.

IT-risk. FOND kasutab oma igapaevases majandustegevuses infotehnoloogilisi
lahendusi, mis on riinnatavad véi vdivad lakata tddtamast tehniliste rikete tottu.
Rinnakute vai tehniliste rikete téttu vaib olla hairitud FOND-i igapaevane tegevus,
millel v&ib olla negatiivne mdju FOND-i majandustegevuse kasumlikkusele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk. Kuigi FOND teeb k&ik mdistlikud
joupingutused, et FOND-i vara oleks adekvaatselt kindlustatud, ei ole vélistatud, et
realiseerub moni risk, mille suhtes FOND-il kindlustuskaitse puudub. Sellise riski
realiseerumine voib tuua kaasa FOND-i vara vaartuse vahenemise, mdjutada
negatiivselt FOND-i majandustulemusi ning tuua kaasa taiendavate kulude tegemise
vajaduse.

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

Kinnisvaravaldkonna tsiklilisuse risk. Kinnisvaravaldkonna tsikliline iseloom vdib
omanda negatiivset mdju FOND-i majandustegevuse kasumlikkusele.
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D.3

Aktsiatega seotud olulised riskifaktorid

Jagu E — Pakkumine

Osa
E.1

E.2a

E.3

Pealkiri

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

Pakkumise pdhjused/ tulude kasutamine

Pakkumise tingimused

EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Seadusandlik risk. Poliitilised otsused ja muudatused kehtivas diguskorras voivad
tuua kaasa tdiendavate kohustuste tekkimise FOND-ile, mis vdib omakorda
negatiivselt mojutada FOND-i 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 vdib kaasa tuua FOND-i
majandustulemuste olulise halvenemise.

Poliitiline risk. FOND-i poolt tehtud investeeringute vaartus voib oluliselt vdheneda
sihtturgudel aset leidvate poliitiliste sindmuste tagajarjel.

Konkurentsirisk. Kinnisvaraturg on konkurentsitihe turg. Tihe konkurents véib omada
negatiivset moju hindadele ja seega ka FOND-i majandustegevuse kasumlikkusele.

Riskide hajutamise risk. FOND-i varade investeerimisel kohaldatakse seadusest ja
FOND-i pohikirjast tulenevaid riskide hajutamise pohimétteid. Tuleb arvestada, et
kinnise fondi suhtes on riskide hajutamise nduded seadusest tulenevalt vahesemad
kui avatud investeerimisfondi puhul.

Likviidsusrisk. Aktsiad ei ole noteeritud Uhelgi reguleeritud turul, mistdttu ei pruugi olla
vdimalik vddrandada Aktsiaid aktsionérile 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 voib tuua kaasa osaluse lahjenemise.

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

Ajaloolise finantsteabe puudumise risk - puudub igasugune FOND-i ajalooline
finantsteave, mida investoril oleks FOND-i investeerimisel voimalik hinnata.

Avalikustatav teave

Pakkumise tulu on vahemalt 6 500 000 eurot ning maksimaalselt 36 080 000 eurot.
Pakkumisega seotud kulud (sh kulud Prospekti diguslikule analtisile, turustuskulud)
FOND-ile jaavad alla 0,5% Pakkumise tulust.

Markimist ja Pakkumise arveldamist korraldav Swedbank AS vdtab investoritelt
markimisega seoses teenustasu kuni 2% tehinguvaartusest.

Pakkumine voimaldab FOND-il kaasata raha, et alustada FOND-i
investeerimisstrateegia elluviimist. FOND kasutab Pakkumise kaigus kaasatud raha
investeeringute tegemiseks. FOND ei ole veel sdlminud kokkuleppeid konkreetsete
investeeringute tegemiseks.

FOND emiteerib kuni 3 608 000 uut aktsiat (Pakutavad Aktsiad), mille nimivaartus on
kokku kuni 36 080 000 eurot. Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid.
Olemasolevaid aktsiaid Pakkumise kaigus ei milda.

Pakutavad Aktsiad on FOND-i lihtaktsiad nimivaartusega 10 eurot. Uhe Aktsia
pakkumishind on 10 eurot.

Pakkumises vdivad osaleda kdik Eesti fulsilised ja juriidilised isikud, kellel on avatud
vaartpaberikonto EVK-s ning kelle vaartpaberikonto haldur on AS Swedbank.

Pakkumise periood algab 15.06.2015 kI 09.00 ja I6ppeb 03.07.2015 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. Aktsionar véib véoérandada oma aktsiate mérkimise eesdiguse
samadel tingimustel kui aktsia. Pakkumise kaigus ei ole Uhelgi teisel investorite grupil
(mh FOND-i t66tajatel voi FOND-iga voi Fondivalitsejaga seotud isikutel) mis tahes
eeliseid voi eridigusi.

Aktsiate markimine toimub Eestis Uksnes Swedbank AS-i vahendusel kliendihalduri
kaudu telefoni teel voi labi elektrooniliste kanalite. Kui Gihe investori poolt esitatakse
mitu markimiskorraldust, liidetakse need jaotuse kindlaksmaaramisel kokku ning
loetakse Uheks markimiskorralduseks.

Pakkumises osalemiseks saab Markimiskorraldusi esitada iksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab kdik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud voi
maksmisele kuuluvad tasud. Markimiskorralduste vastuvétmise ja arveldamise eest
votab Swedbank AS tasu kuni 2% tehingusummast.
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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 midgiks/
voédrandamispiirangud; pooled ja
piirangute ajaline kestvus

Osaluse kohene lahjenemine

FOND-i poolt investorit ndutavate kulude
kavandatav suurus

EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

Markimiskorralduse esitamisega volitab investor Swedbank AS-i 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 Ulejadnud ulatuses vabastatakse blokeeringust samal ajal
Aktsiate Ulekandmisega ja Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab
investor Swedbank AS-i 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 I16ppu.

Aktsiate Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab markimisperioodi I6puks
markimisavaldusi rohkem kui 3 608 000 aktsia méarkimiseks, Sellisel juhul otsustab
FOND Aktsiate jaotuse investorite vahel jargmiste pohimdtete 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
lletavas 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 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.

lga investor saab teavet temale jaotatud Aktsiate arvu kohta Swedbank AS-It,
esitades sellekohase péringu.

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

Pakkumine loetakse alamargituks, kui FOND saab markimisperioodi [8puks
markimisavaldusi vahem kui 650 000 Aktsia markimiseks, s.t margitud Aktsiate
nimivaartuste kogusumma on vaiksem kui 6 500 000 eurot. Alamarkimise korral
Pakkumine tiihistatakse ja FOND aktsiaid ei emiteeri.

Juhul, kui Aktsiaid margitakse rohkem kui 650 000, kuid véhem, kui 3 608 000,
tihistab FOND need Aktsiad, mida ei ole mérgitud.

Pakkumise vdi selle mis tahes osa tlhistamise korral annab FOND sellest teada
Fondivalitseja kodulehel ning Ghes uleriigilise levikuga paevalehes.

Aktsiad registreeritakse EVK-s ning kantakse investorite vaartpaberikontodele
eeldatavalt 09.07.2015 (milline kuupaev véib muutuda), ,vaartpaberillekanne makse
vastu“ protseduuri kohaselt, samaaegselt markimissumma Ulekandmisega investori
kontolt FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse Ariregistrig eeldatavalt 30.07.2015
(milline kuupdev vbib samuti muutuda). Aktsiakapitali Ariregistris registreerimise
paevast tekivad ka aktsionari digused.

FOND avalikustab Pakkumise tulemused ja Aktsiakapitali suurendamise
Fondivalitseja kodulehel ning Uhes (leriigilise levikuga péevalehes hiljemalt
30.07.2015 (milline kuupaev vdib samuti muutuda).

FOND-il on &igus Pakkumine osaliselt voi taielikult tihistada igal ajal kuni Aktsiate
jaotamiseni ja Ulekandmiseni investoritele. Pakkumise tiihistamisest antakse teada
Fondivalitseja kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga paevalehes.

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 védrandamispiiranguid ning ka
olemasolevad aktsionarid ei ole seotud mis tahes kokkulepetega, mis piiraks nende
Oigust olemasolevaid aktsiaid vodrandada.

Olemasolevate aktsionaride osalus moodustab péarast Pakkumist 8,52% FOND-i
aktsiakapitalist eeldusel, et Pakkumise tulemusena emiteeritakse 3 608 000 uut
aktsiat nimivaartusega kokku 36 080 000 eurot.

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

FOND-i investeerimine ja FOND oma tegevuses on avatud erinevatele riskidele s.t FOND-i vara investeerimisega
kaasnevad alati mitmesugused riskid, mis vbivad kas iseseisvalt vdi koosmdjus avaldada ebasoodsat m&ju FOND-
i tegevusele ja FOND-i aktsionaride investeeringu vaartusele voi méjutada aktsiate realiseeritavust.

Lisaks alljargnevalt Prospektis nimetatutele vdib esineda riske, mis ei ole FOND-ile hetkel teada v6i mida FOND
peab hetkel ebaoluliseks, kuid mis vdivad samuti avaldada moju FOND-ile ja 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 véivad riskid realiseeruda ning nende mdju
vbib olla FOND-i tegevusele niivdrd suur, et aktsionar vbib kaotada olulise osa oma investeeringust. Riskide mdju
ulatust ei ole taielikult vdimalik ette prognoosida ning see vdib 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
tdhenda ei nild ega tulevikus lubadust ega viidet FOND-i jargmiste perioodide tootluse voi tegevuse eesmarkide
saavutamise kohta.

Enne FOND-i aktsiate omandamise vdi vdbrandamise otsuse tegemist tuleb hoolikalt tutvuda kéesoleva
Prospektiga.

3.2 FONDILE JA FONDI TEGEVUSVALDKONNALE OMASED RISKID
Peamisteks FOND-i tegevusega, sh tegevusvaldkonnaga seotud riskideks on jargmised riskid:

FOND-i 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. FOND-i
finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mojutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid.
Peamine nimetatud finantsinstrumente mdjutav tegur on intressirisk. Tururiski realiseerumine vdib vahendada
FOND-i varade vaartust, millel vdib omakorda olla negatiivne mdju FOND-i tehtud investeeringu tootlusele.

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

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks FOND-i véimekust teenindada
bigeaegselt ja korrektselt oma kohustusi. Fondi likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

- Udritulu véhenemine v&i volatilsus, mis véhendab Fondi vdimet genereerida positiivseid
netorahavoogusid,;

- Vakantsus Udripindadel;

- 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 kaasatakse
voorkapitali kuni 65% investeeringu soetusmaksumusest investeeringu tegemise hetkel ning et FOND-i vdla
kattekordaja oleks investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2. FOND-i finantseerimispoliitika ndeb ette, et
laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, arvestades kinnisvaraobjekte koormavate
Udrilepingute maksimaalse pikkusega. Likviidsusriski realiseerumine vdib negatiivselt mdjutada FOND-i
majandustulemusi ning vahendada kasumit v6i tuua kaasa kahjumi.
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Krediidiriski (holmab tehingu vastaspoole riski) all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte
suutmatusest taita oma kohustusi FOND-i ees. FOND on krediidiriskile avatud tulenevalt oma &ritegevusest
(peamiselt nduetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha ning
deposiitide kaudu. FOND-i tegevus krediidiriskist tulenevate rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise riski
minimiseerimiseks seisneb igapdevases klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab
operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Uutes s®lmitavates 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 Ulrilepingutes ette tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on FOND-il digus utrniku
maksejouetuse tulemusel tekkinud vdlgnevusi kustutada.

FOND (tegutsedes vastavalt asjaoludele kas otse vdi tulevikus asutatavate titartihingute kaudu) kavatseb séimida
Udrilepinguid Gldjuhul vaid eelnevalt krediidikblbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline analtts
kavatsetakse teha enne Gurilepingu sélmimist. Juhul, kui selgub, et on oht Glrniku maksevdimetuks muutumiseks,
hinnatakse iga potentsiaalset nduet individuaalselt ning vajadusel otsustatakse nduete ebatdendoliselt lackuvaks
kandmine. Uldiselt kavatsetakse hinnata maksetahtaega lle 180-péeva lletanud nduded ebatbdenéoliselt laeckuvaks,
v.a juhul, kui fondivalitsejal on piisavalt kindlust ndude laekumise osas vdi on ndude laekumiseks sdlmitud
maksegraafik. Krediidiriski realiseerumisel vdib olla oluline negatiivne mdju FOND-i majandustulemustele ja
tegevuse kasumlikkusele.

Kontsentratsioonirisk — risk, et investeeringute vaartus vdib vaheneda varade véi turgude kontsentreerumisest.
Kontsentratsiooniriski kavatsetakse vahendada investeeringuid erinevate piirkondade ja &risegmentide vahel
jaotades.

Varade hoidmise risk — risk, et FOND-i depositoorium v6ib muutuda maksejouetuks, mis voib 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 FOND-i k&ik kinnisvarainvesteeringud.

Hindamisrisk. FOND-i kinnisvara hindab kinnisvara hindaja vdi Fondivalitseja. FOND-i kinnisasjade hindamise
puhul on eesméargiks saada hinnatavaks vaartuseks turuvaartus. Hindamisaruannete koostamisel lIahtutakse teatud
eeldustest, mis vdivad osutuda ebadigeteks ja mis omakorda vdivad avaldada negatiivset moju FOND-i
majandustulemustele, sh FOND-i kasumlikkusele. Naiteks FOND-i investeerimisobjektide eksklusiivsus voi
kinnisvarainvesteeringut omava ettevétjaga kauplemine mittereguleeritud vaartpaberiturul vdib raskendada
hindamist. Lisaks voib FOND-i kinnisvara turuvaartus omandamise jargselt muutuda mélemas suunas asjaolude
tottu, 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 huvidega. Naiteks tehingud Fondivalitsejaga seotud isikutega, Fondivalitseja juhtide voi tootajate
konfliktsed motivatsiooniskeemid véi séltumatu varahoidja kuulumine Fondivalitsejaga samasse gruppi. Riski
maandamiseks on FOND-i pdhikirjas 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 uhine arihuvi, ega teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Erandina on varade omandamine
fondivalitsejalt ja teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt lubatud seaduses satestatud tingimustel ja
Uksnes nbéukogu heakskiidul. Samuti FOND ei v6i védrandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse voi
ndukogu liikmetele, selle audiitoritele, FOND-i fondijuhtidele vdi totajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud
isikutega uhine arihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Erandina on varade védrandamine
Fondivalitsejale ja teistele fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele lubatud seaduses satestatud tingimustel ja
Uksnes ndukogu heakskiidul. FOND ei v6i omandada ega omada osalust Fondivalitsejas voi selle titarettevdtjas.
Huvide konfliktist tingitud riski realiseerumise tulemusena véib vdheneda FOND-i aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlus.

Votmeisikutest s6ltumise risk — FOND-i edu séltub FONDi fondijuhi ja Fondivalitseja votmeisikute kompetentsist
ning nende lahkumine vdib majandustulemustele negatiivset mdju avaldada. Sellist riski kavatsetakse vahendada
labi olulise informatsiooni jagamise ja meeskonnattd, jarelkasvu koolitamise ja teadmiste jagamise ning
Fondivalitseja tegevuse pideva jalgimise.

Reputatsioonirisk — risk FOND-i mainele, mis mojutab FOND-i negatiivselt avalikkuse, investorite ja partnerite
silmis séltumata selle info vastavusest tegelikkusele ning seelabi vdib vahendada FOND-i konkurentsivéimet ja
vahendada sissetulekuid. Maineriski kavatsetakse vahendada turul Iabipaistva ning avatud, ausa tegutsemise ning
piisava avalikkuse teavitamise Iabi.
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IT-risk — risk Fondivalitseja infoslisteemide osas, sh riinnakud e-kanalite vastu ja tehnilised rikked. IT-riski
kavatsetakse vahendada luues ettevétte suurust arvestavad piisavad ja vajalikud andmeturbeststeemid ning
tootades valja alternatiivsed vbimalused tegevuse jatkamiseks e-kanalite kasutamise katkemise korral. Riinnakute
voi tehniliste rikete téttu voib olla hairitud FOND-i igapdevane tegevus, millel vdib olla negatiivne méju Emitendi
majandustegevuse kasumlikkusele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk - FOND-i kinnisvarainvesteeringud kindlustatakse erinevate kahjuliikide
vastu, kuid vaatamata sellele vdib esineda risk, et sdImitud kindlustuslepingud ei kata kdiki 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 hdlmavad
tavaparaselt FOND-i tegevusvaldkonnas kinnisvarainvesteeringute kindlustamisel kindlustatavaid riske, kuid
vaatamata sellele ei pruugi see olla piisav ning voib tuua kaasa FOND-i vara vaartuse vahenemise, negatiivselt
méjuda finantstulemustele véi tuua kaasa taiendavate kulude tegemise vajaduse.

Keskkonnareostuse risk — risk, et FOND-i poolt omandatavatel kinnistutel vdidakse 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 I&biviimisel midjalt 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 séltuvalt sellest, millises faasis tsikkel on. Finantskriisile jargnenud languse jarel on kinnisvaraturg
taas hoogu sisse saamas ning kasvanud on osta soovivate investorite arv. Hinnad vdivad seega hakata taas
tdusma, millele vdib jargneda ka turu Glekuumenemine, mis voib mdjutada FOND-i majandustegevuse kasumlikkust
negatiivses suunas.

3.3 POLIITILISED, MAJANDUSLIKUD JA OIGUSLIKUD RISKID

Seadusandlik risk tuleneb poliitiliste otsuste ja/vdi digusvaldkonna vdimalikest muudatustest, sh maksudigus,
investeerimist puudutavad digusaktid, mis vdivad oluliselt muutuda ning mojuda negatiivselt FOND-i vara vaartusele
vbi vahendada investorite ootusi tootlustulemuste suhtes.

Investeerimiskeskkonna risk — Uhe konkreetse riigi v6i majanduspiirkonna risk, mis vdib realiseeruda riigi
majanduse olulises ulatuses halvenemise naol. Tururiski kavatsetakse vahendada, investeerides kindlama ja
stabiilsema poliitilise, majandusliku ja juriidilise keskkonnaga riikidesse. Investeerimiskeskkonna oluline
halvenemine véib kaasa tuua Emitendi majandustulemuste olulise halvenemise.

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

Konkurentsirisk — FOND tegutseb kinnisvaraturul tiheda konkurentsi tingimustes, mis vdib omada negatiivset mdju
FOND-i tegevusele ja kasumlikkusele.

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

3.4 RISKID, MIS ON SEOTUD AKTSIATE JA PAKKUMISEGA

Aktsiate likviidsuse risk. Kuigi aktsiad on vabalt vddrandatavad, ei kaubelda FOND-i aktsiatega reguleeritud
aktsiaturul ning FOND-i aktsiad ei pruugi olla likviidsed. Seega ei pruugi FOND-i investoril olla véimalik miitia aktsiaid
soovitud hinnaga véi nii kiiresti vdi sellele isikule, kui kavatses. Lisaks tuleb arvestada, et Aktsiad ei ole registreeritud
Ameerika Uhendriikides Ameerika Uhendriikide 1933. aasta véartpaberiseaduse (sh selle muudatused) alusel ning
nendega ei saa Ameerika Uhendriikides vabalt kaubelda. Samuti ei ole Aktsiad registreeritud mitte (ihegi teise riigi
oigusaktide alusel Uheski teises riigis, millest vdivad tuleneda piirangud Aktsiate vé6randamisel ning see vdib
avaldada mdju Aktsiate likviidsusele. Samuti ei ole FOND-il kohustust Aktsiaid tagasi osta.
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Dividendi mittemaksmise risk. Dividendi maksmine on lubatud kdigil FOND-i elutstikli perioodidel, kuid see ei ole
investorile tagatud ja investorid ei pruugi dividende saada soovitud suuruses vdi Uldse mitte. Dividendi tasumine
séltub FOND-i majandustulemustest ning ei pruugi olla vdimalik isegi juhul, kui FOND-i finantsseis seda véimaldaks,
nt laenulepingutest tulenevate piirangute t6ttu voi tulenevalt juhtkonna hinnangust FOND-i véljavaadete ja riskide
kohta. Samuti voib FOND-i (ildkoosolek otsustada kasumist dividende mitte maksta juhul, kui FOND-i finantsseis
seda voimaldaks.

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

Ajaloolise finantsteabe puudumise risk - FOND on asutatud, kuid ei ole alustatud majandustegevust ja seega
puudub igasugune ajalooline finantsteave, mida investoril oleks FOND-i investeerimisel voimalik hinnata.
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4 PAKKUMINE

Vastavalt 11.06.2015. a toimunud FOND-i aktsionadride erakorralise Uldkoosoleku otsusele soovib FOND
suurendada oma aktsiakapitali maksimaalselt 36 080 000 euro vdrra kuni 39 440 000 euroni uute Aktsiate
emiteerimise teel. Aktsiakapitali suurus kaesoleval hetkel, s.t enne Pakkumist, on 3 360 000 eurot.

FOND pakub FOND-i Aktsiaid avalikult mldgiks Eesti fUusilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks vdivad olla nii mitte-
kutselised kui kutselised investorid). Pakkumine viiakse labi kooskdlas Eestis kehtivate digusaktidega.

Pakkumise korraldajaks on FOND. Seejuures Prospekti registreerimise haldusmenetluses ja FOND-i turustamisel
esindab FOND-i Fondivalitseja ning FOND-i Aktsiate méarkimine toimub AS-i Swedbank vahendusel. Uhelgi
nimetatud isikul ei ole kohustusi tagada Pakkumise edukust voi Aktsiate markimist teatud ulatuses (nn underwriting).

FOND-il on digus 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 Gldkoosoleku véi pdhikirjas maaratud korras ndukogu
otsus selliste uute aktsiate emiteerimise kohta.

4.1 PAKUTAVAD AKTSIAD

Pakutavad Aktsiad FOND-i lihtaktsiad, mille igaiihe nimivaartus on 10 eurot.
Aktsiate pakkumishind Uhe Aktsia pakkumishind on 10 eurot.
Emissiooni ja Pakkumise maht FOND emiteerib kuni 3 608 000 uut aktsiat, mille nimivaartus on kokku kuni 36 080 000 eurot.

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

Aktsiatest tulenevad digused Aktsia annab aktsionarile diguse osaleda FOND-i aktsionaride tldkoosolekul ning kasumi ja FOND-i
I6petamisel FOND-i allesjdanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja pd&hikirjas ettenadhtud
digused. Aktsiatest tulenevad digused on tdpsemalt kirjeldatud Prospekti punktis 6.2 (,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 30.07.2015.

Emiteeritavad Aktsiad annavad diguse saada dividendi alates 2015. majandusaasta eest (dividendide
maksustamise kohta vaata lisaks Prospekti punktis 9.2 (,Dividendide maksustamine®).

Aktsiate registreerimine Aktsiad registreeritakse Eesti Vaartpaberite Keskregistris (edaspidi EVK).

4.2  PAKKUMISE LABIVIIMINE

Pakkumise periood Pakkumise periood algab 15.06.2015 kI 09.00 ja I16ppeb 03.07.2015 kI 16.00.

(Aktsiate markimise

periood)

Aktsiate pakkumise viis Avalik pakkumine Eesti piires on suunatud kdigile fulsilistele ja juriidilistele isikutele Eestis. Kédesoleva Prospekti
mottes loetakse isik “Eestis olevaks”, kui isikul on vaartpaberikonto EVK-s.

Markimise koguselised Investor vdib markida mis tahes koguse Aktsiaid arvestades toodud miinimumarvu. Méargitavate Aktsiate

piirmaarad miinimumarv on 1000 aktsiat. Maksimumarvu ei ole kehtestatud.

Pakkumises osalemise Pakkumises vdivad osaleda kdik Eesti fulsilised ja juriidilised isikud, kellel on avatud vaartpaberikonto EVK-s ning

eeldused; tllpinvestori kelle vaartpaberikonto haldur on AS Swedbank.

kirjeldus

FOND on sobilik eelkdige 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 lle kolme aasta. Seejuures peab
investor FOND-i investeerides olema valmis taluma kinnisvaraturu tstklilisust 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.

Aktsiate markimise kord Investorid véivad esitada Aktsiate méarkimiskorraldusi Pakkumise perioodi jooksul. Aktsiate markimine toimub
Eestis Uksnes Swedbank AS-i (Eesti registrikood 10060701) vahendusel. Markimiskorralduste esitamiseks tuleks
podrduda Swedbank AS-i poole véttes (ihendust Swedbank AS-i kliendihalduriga telefoni teel voi elektrooniliste
kanalite kaudu.

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

Markimiskorralduse esitamisega investor:

1) ndustub Pakkumise tingimustega;
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2) ndustub, et Pakkumine ei ole kasitletav oferdina Aktsiate miugilepingu sélmimiseks ning markimiskorralduse
esitamine ei loo FOND-i ja investori vahel siduvat milgilepingut;

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

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

6) volitab Swedbank AS-i 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: AS Swedbank

Vaartpaber: EfTEN Real Estate Fund Ill aktsia

ISIN kood: EE3100127242

Vaartpaberite arv: Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib markida

Hind (aktsia kohta): 10 eurot

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

Tehingu vastaspool: EfTEN Real Estate Fund Il AS

Tehingu vastaspoole vaartpaberikonto: 99102006845

Tehingu vastaspoole kontohaldur: Swedbank AS

Tehingu vaartuspaev: 9.07.2015

Tehingu liik: ,ost”

Tehingu arveldamine: ,makse vastu*

Kui Gihe investori poolt esitatakse mitu markimiskorraldust, liidetakse need jaotuse kindlaksmaaramisel kokku ning
loetakse Uiheks markimiskorralduseks. Pakkumises osalemiseks saab Markimiskorraldusi esitada (iksnes eurodes
ning Pakkumises osaleja kannab k&ik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud vdi maksmisele kuuluvad
tasud.

Investor voib méarkimiskorralduse muuta vai tiihistada mis tahes ajahetkel enne pakkumisperioodi I6ppu. Selleks
tuleb pd6rduda Swedbank AS-i poole. Kdik markimiskorralduse muutmise voi tiihistamisega seoses tekkivad
kulud kannab investor.

Markimiskorralduse esitamisega volitab investor Swedbank AS-i koheselt blokeerima tema kontol rahasumma, mis
vastab margitud Aktsiate koguhinnale. Investor v&ib 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 llejadnud ulatuses
vabastatakse blokeeringust samal ajal Aktsiate llekandmisega ja Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks
volitab investor Swedbank AS-i blokeerima vajaliku rahasumma markimiskorralduse esitamisega seotud teenustasu
katmiseks. Investor peab tagama piisavate rahaliste vahendite olemasolu tema
EVK vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol markimiskorralduse esitamise hetkel.

Aktsiate avalik Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab markimisperioodi I6puks markimisavaldusi
rohkem kui 3 608 000 aktsia markimiseks, st markimiste kogusumma on suurem kui 36 080 000 eurot.

Liigmarkimise korral 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 (ehk iga olemasolev aktsionar voib eelisjarjekorras kahekordistada oma osalust FOND-is, markides
vastava arvu Aktsiaid). Olemasolevad aktsionarid vdivad markida ka rohkem uusi Aktsiaid, kui on nende omandis
olevate olemasolevate aktsiate kogus enne Pakkumist, kuid nendel ei ole markimise eesdigust olemasolevate
aktsiate kogust Uletavas osas. Olemasolevate aktsiate kogust liletavas osas osalevad olemasolevad aktsionarid
Pakkumises vordselt kdigi Ulejaanud investoritega.

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

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

Jaotustasandite ja nendele vastavate jaotuse protsentide kindlaksméaaramise pohikriteeriumid 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 eelpool kirjeldatud astmelise jaotamise meetodi abil,
jaotatakse investoritele juhuslikkuse alusel.

Liigmarkimise optsioone Pakkumise kaigus ei rakendata.

FOND avalikustab Pakkumise tulemused Fondivalitseja kodulehel ning thes Uleriigilise levikuga paevalehes
hiliemalt 30.07.2015.

lga investor saab teavet temale jaotatud Aktsiate arvu kohta Swedbank AS-It, esitades sellekohase paringu.

Aktsiaid ei registreerita ja nendega ei saa teha tehinguid enne Pakkumise tulemuste avalikustamist.
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Alamarkimine ja pakkumise = Pakkumine loetakse alamargituks, kui FOND saab markimisperioodi I6puks markimisavaldusi vahem kui 650 000
tuhistamine Aktsia markimiseks, s.t margitud Aktsiate nimivaartuste kogusumma on vaiksem kui 6 500 000 eurot.

Alamarkimise korral Pakkumine tlihistatakse ja FOND aktsiaid ei emiteeri.

Juhul, kui Aktsiaid méargitakse rohkem kui 650 000, kuid vahem, kui 3 608 000, tihistab FOND need Aktsiad, mida
ei ole margitud.

Pakkumise voi selle mis tahes osa tiihistamise korral annab FOND sellest teada Fondivalitseja kodulehel ning
Uhes uleriigilise levikuga paevalehes.

Aktsiate markimise Aktsiakapitali suurendamisel on FOND-i olemasolevatel aktsionaridel eesdigus markida uusi Aktsiaid

eesdigus nimivaartuses, mis on vérdne oma olemasolevate aktsiate nimivaartuste summaga, s.t kokku maksimaalselt
3360 000 eurot ehk 9,3% Pakkumise kogumahust. See ei piira olemasolevate aktsionaride digust markida uusi
Aktsiaid soovi korral suuremas ulatuses.

Aktsionar vdib vodrandada oma aktsiate markimise eesdiguse samadel tingimustel kui aktsia.
Pakkumise kaigus ei ole Uhelgi teisel investorite grupil (mh FOND-i to6tajatel voi FOND-iga voi Fondivalitsejaga
seotud isikutel) mis tahes eeliseid voi eridigusi.

Aktsiate registreerimine ja Aktsiad registreeritakse EVK-s ning kantakse investorite vaartpaberikontodele eeldatavalt 09.07.2015 (milline
Ulekandmine kuupéev voéib muutuda), ,vaartpaberililekanne makse vastu* protseduuri kohaselt, samaaegselt markimissumma
Ulekandmisega investori kontolt  FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse Ariregistris eeldatavalt 30.07.2015 (milline kuupéev véib samuti

muutuda).
Aktsiate omandamisega Mérkimiskorralduste vastuvotmise ja arveldamise eest vétab Swedbank AS tasu kuni 2% tehingusummast (mis
seotud investori kulud ja kehtib ka olemasolevatele aktsionaridele ning kdikide jargnevate pakkumiste kaigus esitatavatele
tasud markimiskorraldustele). 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.

Pakkumise tlihistamine FOND-il on 8igus Pakkumine osaliselt vdi taielikult tiihistada igal ajal kuni Aktsiate jaotamiseni ja tilekandmiseni
investoritele. Pakkumise tiihistamisest antakse teada Fondivalitseja kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga
paevalehes.

Erilised huvid FOND-i olemasolevatel aktsionaridel on aktsiate markimise eesdigus vastavalt Ulalesitatule. FOND-ile

teadaolevalt ei ole Uhelgi teisel isikul muud emissiooni seisukohast olulist huvi v6i huvide konflikti olukorda.

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

4.3 PAKKUMISE EESMARK JA TULU KASUTAMINE

Pakkumine vdimaldab FOND-il kaasata piisavalt vahendeid, et alustada FOND-i investeerimispoliitika
rakendamisega ning kujundada sobilik investeeringute portfell.

Aktsiate Pakkumise kaigus valjalaskmisest FOND-ile tulenev summaarne tulu on 36 080 000 eurot (eeldades, et
kogu Aktsiate emissioon margitakse investorite poolt tais). Sellest tulust tuleb maha arvata Pakkumise
korraldamisega seotud kulud, mis jdavad alla 0,5% emissiooni mahust.

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

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

Balti arikinnisvaraturg on taastunud moéddunud kinnisvaratsukli kriisi faasist. Turu likviidsus on oluliselt paranenud,
mis on viinud kinnisvarahinnad téusule. Siiski jadvad nii kinnisvara turitasemed kui ka arikinnisvara mutgihinnad
alla eelmise buumi hinnatasemetele, mis mdddukaid aririske vottes loob hea pinnase edasiseks varavaartuse
kasvuks. Arikinnisvaraturu aktiivsus on vérreldes kolme 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 2014" March 2015.

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

Vorreldes Skandinaavia kinnisvaraturuga, kus parimate hoonete tootlusmaarad jadvad vahemikku 4 — 5%, on Balti
riikide aripindade tootlusmaarades langemisruumi, mis ootuspéraselt 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 2014" March 2015.
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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
Uihe aasta sees kahe kuni kolme aasta turu méistliku neelduvuse suurusjargus uut bliroopinda. Suurimad kannatajad
on korvalistes asukohtades paiknevad vanemad bulroohooned. Ajutine uUlepakkumine taidetakse kahe, kolme
aastaga, mis hoiab antud perioodil Ulritasemeid tdnasel tasemel. Newsec’i 2015. aasta kevade turulilevaate
andmetel, (milline on kattesaadav aadressil http://www.newsec.com/insights/newsec-property-outlook/newsec-
propert-outlook-spring-2015/), on Stockholmi ja Helsingi parimate biroohoonete Uiritasemed Ule 40 eurot ihe
ruutmeetri kohta kuus kui Balti pealinnade kérgeimaid Gdrimaarad ulatuvad kuni 20 euroni Uhe ruutmeetri kohta
kuus. Parimate hoonete tootlusméarad jddvad Skandinaavia pealinnades vahemikku 4,25 — 4,75%, Balti
pealinnades ca. 7% tasemele.

Kaubanduspinnad

Suuremate kaubanduskeskuste rajamise kuldaeg jai mé6dunud 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 uuritasemed on suhteliselt stabiilsed kuid Newseci andmetel jdadvad
Balti pealinnade parimad kaubanduspindade Ulrimaarad kuni 8 korda madalamale tasemele kui Skandinaavia
pealinnades. Seda saab selgitada riikide vaga erineva ostujduga. Kaubanduspindade tootlustasemed on sisuliselt
samal tasemel kui biiroopindadel — Skandinaavias 4,00 — 5,00%, Balti riikides 7,00 — 8,00%. Tuleviku trendide osas
on suureks mdjuriks internetikaubanduse jatkuv kiire kasv, mis piirab néudlust kaubanduspindade jatkuva kasvu
osas.

Logistika- ja toostuskinnisvara

Logistika- ja tédstuskinnisvara tootlusmaarad on reeglina 1,50 — 2,00 % kdrgemad kui kaubandus- ja biroopindadel.
Seda tanu asjaolule, et kinnistud asuvad linna aarealadel, t66stusparkides, ning on oma arhitektuuriliselt ilmelt vaga
sarnased. Logistika aripindade ulrimaarad on Balti riikides vahemikus 4 — 5 eurot Uhe ruutmeetri kohta kuus.
Skandinaavia pealinnade vastavad Uuritasemed on viidatud Newsec’i andmetel kaks korda kérgemad kui Balti
riikides. Logistika- ja tddstuskinnisvara tootlusmaarad jadvad 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 tdnaseks on kdik kolm riiki liitunud
eurotsooniga. Peamised erinevused on regionaalsed, kus majandustegevuse tuumik on kogunenud kolme pealinna.
Erinevused eksisteerivad pealinnade ja teiste regionaalsete keskuste vahel. Tootlusmaarades valjendatuna véivad
erinevused olla kuni kolm protsenti kus samavaarne kinnisvara valjaspool pealinna pakub oluliselt kdrgemat tootlust
kui pealinnas. Samas pealinnade &arikinnisvaraturu likviidsus on selgelt kdrgem kui regionaalsetel keskustel.

21


http://www.newsec.com/insights/newsec-property-outlook/newsec-propert-outlook-spring-2015/
http://www.newsec.com/insights/newsec-property-outlook/newsec-propert-outlook-spring-2015/

EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

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
>
20%+ - Pikagjalised
Gdrilepingud - 100% taituws
= Zf:fle n_eL ’ - Palju iilirnikke
0, - A-Kiassi hoone
15% - AAA liirnikud
- Madal Oportunistlik
finantsvimendus Kasv - Turnaround
12% Investeeringu - Olemasolev - Arendused
Kass: CMBS vakantsus - Laienemised
(hiipotesgiga - T_aa;tuvad turud - Kérge
8%| tagatud laenud) - Kinnisvaraarendused finantsvéimendus
- Suunatud
6% emissioonid
Riskivaba
intressimaar
Risk
Core Core Plus Vaartust lisav Oportunistlik
Riskid Minimaal-ne Minimaalne-keskmine Minimaalne-keskmine Keskmine - kdrge
Tootluseesmark 6-9% 9-12% 12-18% 18%+
Tootluse koosseis Aritegevuse kasum Aritegevuse kasum + kapitall Arltz_—;ge_vuse kasum Kapitali kasv
kasv 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 o .
" - arikeskustes, pikaajaliste Stabiilset tulu omavad Kasvupotentsiaaliga Re_posnsmneenmlse
Investeeringute profiil P ’ . vajadusega alakasutatud
Udrilepingutega ning tugeva  hooned hooned

krediidireitinguga ttrnikud nenE

- Core jacore plus fondid. Investeerivad ainult parimatesse kinnistutesse, millel on pikaajalised tGurilepingud.
Reeglina on selliste kinnistute omandamise hind turu keskmisest kull kérgem (tootlus madalam), kuid seda
kompenseerib kinnistu prominentne asukoht, vaga hea uirnik(ud) + pikaajaline leping véi mdlema teguri
sumbioos. Need investeeringud on ka marksa tsuklikindlamad, kus majandussurutise kaigus uiritulud
langevad keskmisest vahem kui mitte core objektidel. Core objektide puhul kasutatakse ka madalamat
finantsvdimendust kui turu keskmine.

- Vaéértust lisavad (value added) ja oportunistlikud fondid. Antud fondid vétavad rohkem aririske kui core ja
core plus fondid, mida kompenseerib kdrgem tootlus. Siia segmenti kuuluvad peamiselt kinnisvara
arendusriskide vdtmine, nn. turn around objektid, mis vajavad olulist Umberehitust v6i Gurnike 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 arikinnisvarasse.

Kéaesolevas Prospekti osas 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 pdhjal
kinnitada, ei ole valja jaetud Uihtegi asjaolu, mis muudaks taasesitatud teabe ebatapseks voi eksitavaks.
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6 TEAVE FONDI JA FONDI 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 L&6tsa 6, Tallinn, Eesti);

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

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

Olav Miil (aadress Pihelgalaid, Meredarse kila, Varbla vald, Parnumaa, Eesti);
Miemma Holding OU (aadress Metsa 31, Tallinn, Eesti);

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

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

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

CoNoA~LWDE

Asutajate digused ja kohustused ning Ulesandeid 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.

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

A. Lauteri 5

Tallinn 10114

Tel 6 559 515

Faks 6 181 818
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 Véaljumisperiood).

FOND-i aktsionaride uldkoosoleku otsusega v6ib FOND-i 10 aastast tdhtaega pikendada Uhe aasta vérra voi FOND-
i Investeerimisperioodi jargselt voidakse FOND noteerida Balti vaartpaberiturul. Fondivalitseja teeb
Investeerimisperioodi 16ppedes FOND-i aktsionaride Uldkoosolekule ettepaneku FOND-i noteerimiseks. Kui
aktsionaride ldkoosolek otsustab anda loa noteerimismenetluse algatamiseks, rakendab Fondivalitseja parimaid
joupingutusi tagamaks FOND-i noteerimine hiljemalt Hoidmisperioodi 16puks. Kui objektiivsete asjaolude t6ttu
ilmneb, et FOND-i ei saa noteerida vbi kui FOND-i ei dnnestu noteerida Hoidmisperioodi |6puks, teavitab
Fondivalitseja sellest asjaolust viivitamatult koiki aktsionare. FOND-i noteerimisel muutub Fond tahtajatuks.

FOND-i eesmargiks on pakkuda aktsionaridele vbimalust investeerida professionaalselt juhitud arikinnisvarasse
Baltikumis. Kaesoleval ajal puuduvad FOND-il veel investeeringud ning siduvad kokkulepped investeeringute
omandamiseks.

FOND-i tegevusalaks on uksnes aktsiate véljalaske teel ning laenukapitali kaasamise teel saadud raha
investeerimine tulu saamise eesmargil. FOND kasutab kinnisvarainvesteeringute tegemisel finantsvéimendust kuni
65% ulatuses vastava objekti soetusmaksumusest investeeringu tegemise hetkel. FOND keskendub oportunistlikule
ja vaartustlisavale investeerimisstrateegiale.
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FOND-i aktsiakapitali suurus on ké&esoleval hetkel 3 360 000 eurot. Aktsiakapitali vbib ilma pdhikirja muutmata
suurendada kuni 13 440 000 euroni. Seega, kui aktsiakapitali suurendatakse enam kui eelmises I6igus nimetatud
maksimummaar, tuleb eelnevalt muuta pdhikirja. Pdhikirja ja aktsiakapitali suurendamise otsused v6ib FOND vastu
vétta Uhel Uldkoosolekul. Vastavalt 11.06.2015 vastu vbetud aktsionaride otsusele otsustati kinnitada p&hikirja uus
redaktsioon, mille kohaselt aktsiakapitali uus miinimummaar on 9 860 000 eurot ja maksimummaar 39 440 000
eurot.

FOND-i majandusaasta on kalendriaasta.
FOND ei kuulu thtegi konsolideerimisgruppi. FOND-il ei ole kdesoleval ajal tlitar- ega sidusettevétteid.

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

6.2 FOND-I AKTSIAD JA NENDEGA SEOTUD OIGUSED

FOND-il on ainult (ihte liiki aktsiaid — lihtaktsiad. Uhe aktsia nimivaartus on 10 eurot. FOND-i aktsiad on registreeritud
Eesti Vaartpaberite Keskregistris (EVK-s) kooskdlas Eesti Vabariigi seadustega. Aktsiate ISIN kood on
EE3100127242. Aktsiate kohta ei véljastata aktsiatahti.

6.2.1 Aktsiate vodrandamine

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 digusaktides
satestatud korras.

6.2.2 Haaledigus

Iga aktsia annab aktsionarile aktsionaride Uldkoosolekul Uhe haale. Aktsia annab aktsionéarile diguse osaleda
aktsionaride Uldkoosolekul ning kasumi ja FOND-i Idpetamisel FOND-i allesjaanud vara jaotamisel
proportsionaalselt aktsionari osalusele FOND-i aktsiakapitalis, samuti muud seaduses ja pohikirjas ettenahtud
digused.

6.2.3 Dividendidigused

Kui aktsiakapitali suurendamise otsuses ei ole ette ndhtud tahtpaeva, millest alates aktsiad annavad diguse saada
dividendi, tekib digus saada dividendi majandusaastal, millal on tehtud aktsiakapitali suurendamise kanne. Juhul,
kui otsuses on tdhtpdev 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 ildkoosolek 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 kdigil FOND-i perioodidel.

Dividendi maaramisel voetakse aluseks kogu aruandeaasta rahavoogu tootva kinnisvara (lrimaksete puhas
rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu p&hiosamaksed), millest on maha arvatud reservid
kaibekapitaliks ning vdimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Nimetatud poliitikast on digus korvale
kalduda, kui seda oigustavad arengud majanduskeskkonnas v6i FOND-i majandustegevuse valjavaated.
Véljamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskdlastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase
satte olemasolu puhul) Fondi volausaldajatega. 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 aktsionaridele ei ole lubatud seadusest vdi pdhikirjast tulenevalt, ei
ole lubatud dividendi maksta.
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Dividendi suuruse ja maksmise korra kinnitab FOND-i aktsionaride uldkoosolek. Otsus vodetakse vastu
Uldkoosolekul, kui selle poolt on Ule poole koosolekul osalenud aktsionaridest. Juhul, kui Uldkoosolek otsustab
dividendid valja maksta, siis kehtib see otsus ka nende aktsionaride suhtes, kes olid selle vastu. Aktsionar voib
vaidlustada uldkoosoleku otsuse, millega otsustati dividendid vélja maksta juhul, kui ta ei osalenud uldkoosolekul
voi lldkoosolekul osaledes haaletas vastu ning laskis protokollida oma vastuvaite otsusele. Uldkoosoleku otsuse
kehtetuks tunnistamist saab nduda ka FOND-i juhatus véi néukogu. Uldkoosoleku kehtetuks tunnistamise néue
tuleb kohtule esitada kolme kuu jooksul alates Uldkoosoleku otsuse vastuvotmisest. Hagiavaldus esitatakse
aktsiaseltsi vastu.

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

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

6.2.4 Markimise eesdigus

Uute sama liiki aktsiate emiteerimisel on aktsionaril aktsiate markimise eesbdigus. Aktsionaride eesdiguse voib
valistada uldkoosoleku otsusega, mille poolt on antud vdhemalt % (kolm neljandikku) Uldkoosolekul esindatud
haaltest.

6.2.5 Tagasiostu ja konverteerimise tingimused

FOND aktsiaid tagasi ei osta ning Aktsiate konverteerimist ei toimu.

6.2.6  Ulevdtmine

Ariseadustiku kohaselt vdib aktsionaride tldkoosolek aktsionari taotlusel, kellele kuuluvate aktsiatega on esindatud
vahemalt 9/10 aktsiaseltsi aktsiakapitalist (p&hiaktsionadr), otsustada aktsiaseltsi Ulejdanud aktsionaridele
(vAhemusaktsionarid) kuuluvate aktsiate llevétmise péhiaktsionari poolt diglase rahalise hiivitise eest. Oiglase
hlvitise suuruse maarab kindlaks pdhiaktsionar. Aktsionaride Uldkoosoleku vastavasisuline otsus on vastu voetud,
kui selle poolt on antud vahemalt 95/100 aktsiatega esindatud haaltest. Pdhiaktsionar peab lGldkoosolekule esitama
kirjaliku aruande (Ulevdtmisaruande), kus selgitatakse ja pdhjendatakse vahemusaktsionaridele kuuluvate aktsiate
lilevdtmise tingimusi ning aktsiate eest makstava hiivitise suuruse maaramise aluseid. Ulevétmisaruannet peab
kontrollima audiitor. Audiitor koostab kontrolli kohta kirjaliku aruande, kus tuleb eelkdige naidata, kas pdhiaktsionari
poolt maaratud hivitise suurus on diglane. Aktsionaril on digus nduda seadusega vastuolus oleva Ulevdtmisotsuse
kehtetuks tunnistamist, kuid Ulevbotmisotsust ei saa kehtetuks tunnistada pdhjusel, et vahemusaktsionaridele
makstav hivitis maarati liiga madalaks. Kui vAhemusaktsiondridele makstav hivitis maarati liga madalaks, vdib
kohus vahemusaktsionari ndudel maarata diglase huvitise.

Kuna FOND alles alustab tegevust, ei ole FOND-i aktsiate suhtes toimunud Uhtegi tUlevétmispakkumist.

25



EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiate avaliku pakkumise prospekt

6.3 INVESTEERIMISPOLIITIKA JA VARADE INVESTEERIMINE

6.3.1 Investeerimispoliitika

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

FOND-i investeerimise pohimotieks on konservatiivsus ning madalate aririskide 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 v&i suuremaid aririske.

FOND investeerib Eestis, Latis ja Leedus asuvasse ari- ja segaotstarbelisse kinnisvarasse voi sellist tiilipi kinnisvara
omava ettevdtja vaartpaberitesse, mille emitendid asuvad Eestis, Latis v6i Leedus. Balti riikide kinnisvaraturu
llevaade on esitatud Prospekti osas 5 “Balti arikinnisvaraturu Ulevaade”. Samuti voib FOND investeerida voi
osaleda muul viisil investeerimisettevotjates (sh Uhisettevdtetes, eriotstarbelistes ettevotjates (inglise keeles: special
purpose vehicle, edaspidi SPV), teistes kinnisvarafondides jne), mis véivad olla registreeritud mis tahes Euroopa
Majanduspiirkonna riigis, tingimusel, et nimetatud investeerimisettevdtjate strateegia ei ole vastuolus FOND-i
investeerimisstrateegiaga ning nimetatud investeerimisettevotjate peamine tuluallikas on kinnisvara omandamine,
hoidmine, opereerimine, mudmine vdi haldamine.

FOND-i tegevused peavad olema suunatud:

@) tegutsemisele rahavoogu tekitava ari- ja segaotstarbelise kinnisvaraga (st tegutsemisele td6stus-, lao-
, logistika-, jaemugi- ja kontorihoonetega ning hotellidega);

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

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

Investeeringuid vdib teha otse voi 18bi FOND-i poolt asutatavate SPV-de, investeerides sarnase
investeerimiseesmargiga muude fondide ja muude investeerimisettevotjate vaarpaberitesse.

6.3.2 Investeerimispoliitika muutmine

FOND-i ndukogu padevuses on FOND-i igapaevase tegevuse raames Fondivalitsejale investeeringute tegemisel
suuniste andmine vara ja emitendi liigi ning piirkonna maaramisel, samuti investeeringu osakaalu maaramine
FOND-i varades. Seejuures Iahtub FOND-i ndukogu FOND-i p&hikirjas maaratud investeerimiseesmargist ning —
piirangutest. Néukogu 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 aktsionaride Uldkoosoleku padevuses on investeerimiseesmarkide ja
piirangute muutmine.
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6.4 INVESTEERIMISPIIRANGUD

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

FOND-i investeeringute tegemisel kehtivad jargmised piirangud:

a) Vahemalt 80% (kaheksakiimmend protsenti) FOND-i varade vaartusest investeeritakse kinnisvarasse
jalvai kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse.

b) FOND-i varasid, mida ei pea investeerima kinnisvarasse vdi 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 vdi maandada FOND-i alusinvesteeringutega seotud
investeerimisriske.

c) Iga vara liigi, emitendi liigi ja piirkonna, kuhu FOND-i vara investeeritakse, ning investeeringu osakaalu
FOND-i varades maarab FOND-i néukogu kooskdlas FOND-i pdhikirjas satestatud investeerimiseesmargi
ning —piirangutega FOND-i igap&evase juhtimise ja tegevuse kaigus.

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

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

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

g) FOND ei vbi vdodrandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse vdi ndukogu likmetele, selle
audiitoritele, FOND-i fondijuhtidele voi to6tajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega thine
arihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade vé6randamine fondivalitsejale ja
teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel
ja Uksnes ndukogu heakskiidul.

FOND vbib kasutada finantsvéimendust vastavalt jargmistele pohimotetele. FOND vdib 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 vooérkapitali 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 p&hikirjas vbi seaduses satestatud riskide hajutamise piiranguid voib mitte jargida 24 kuu jooksul FOND-i
Ariregistris registreerimisest ning ajutiselt ka pérast 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, voétab Fondivalitseja viivitamatult tarvitusele abindud rikkumise kérvaldamiseks.
Fondivalitseja informeerib FOND-i investoreid rikkumiste kérvaldamiseks tarvitusele voetud abindudest viivitamatult
vastavalt Prospekti punktile 6.13 (,Fondi puudutava teabe avaldamine®).

6.5 DIVIDENDIPOLITIKA

FOND-i aktsionarile 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 Gldkoosolek vastava otsuse vastu vétab. Ei ole ette ndhtud eri liiki aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid
oiguseid 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 (perioodide kohta vaata ka Prospekti punkti 6.1
(,Uldine informatsioon®)). Dividendi mé&&aramisel vdetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu tootva
kinnisvara Ulrimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu pdhiosamaksed), millest on
maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud poliitikast
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on oOigus kdrvale kalduda, kui seda digustavad arengud majanduskeskkonnas v6i 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 voi muude lepingupartneritega.

6.6 TEGEVUS- JA FINANTSOLUKORD

FOND asutati 06.05.2015. Kaesolevaks ajaks ei ole FOND teinud veel Uhtegi investeeringut. FOND-il puuduvad
kaesoleval hetkel varad, v.a FOND-i asutamisel AS-s Swedbank stardikontole sisse makstud aktsiakapital summas
3 360 000 eurot. FOND-i &riregistrisse kandmise jargselt vormistati stardikonto Umber arvelduskontoks, l&abi mille
hakkavad toimuma FOND-i arveldused. FOND ei ole seotud lhegi laenu- ega garantiikohustusega. FOND-i
kapitaliressursid piirduvad sissemakstud aktsiakapitaliga.

FOND-il puuduvad varasemate perioodide finantsaruanded, kuivérd FOND alustab tegevust. Seega pole Prospekti
kuupaeva seisuga voimalik kirjeldada ka FOND-i tegevust mojutavaid tegureid (avalik-diguslikke, majanduslikke,
poliitilisi vms tegureid), mida ei oleks juba kirjeldatud Prospekti osas 3 (,Riskid“) vdi Prospekti osas 5 (,Balti
arikinnisvaraturu Ulevaade ja kinnisvarafondide liigid*).

Arvestades, et FOND-il ei ole kohustusi ning kogu sissemakstud aktsiakapital on FOND-i kontol, on FOND-i
kaibekapital piisav FOND-i praeguste vajaduste rahuldamiseks.

6.7 OLULISED LEPINGUD

FOND-i asutamislepingu s6Imimisel kinnitasid asutajad:
1) valitsemislepingu, milline allkirjastati Fondivalitsejaga parast FOND-i ariregistrisse kandmist 11.06.2015;
2) 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 tdpsem teave Prospekti punktis 7.3 (,Depositoorium®).

Muud olulised lepingud FOND-il puuduvad.

6.8 KOHTU-JA VAHEKOHTU MENETLUSED

FOND ei ei ole seotud uhegi kohtu- v6i vahekohtumenetlusega ning FOND-il puudub teave mis tahes tsiviil-, haldus-
vOi kriminaalmenetluse algatamise kohta FOND-i suhtes.

6.9 TEHINGUD SEOTUD ISIKUTEGA

FOND ei ole teinud uhtegi tehingut FOND-iga seotud isikuga.

6.10 JUHTIMISSTRUKTUUR

FOND-i juhtimisorganid on aktsionaride uldkoosolek, 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 liikmed ja kellel oleks sellest hoolimata otseselt vdi kaudselt osalus FOND-i kapitalis v6i haale-
vOi otsustusdigus mis tahes otsuste vastuvotmisel.

FOND-i juhtimis- ja jarelevalveorganite vdimalike 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
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to0alast tegevust tksnes 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 v6i potentsiaalne huvide konflikt.

Enne potentsiaalsesse investeerimisobjekti investeerimise v6i muu tehingu tegemise otsustamist v6i tegemist on
iga ndukogu liige voi 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 ndukogu véi 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 tiitarettevotjas.

2) FOND ei vdi omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse v6i ndukogu liikmetelt, selle audiitoritelt,
FOND-i fondijuhtidelt v&i tdotajatelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud isikutega ihine arihuvi,
ega teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Varade omandamine Fondivalitsejalt ja teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt on erandina lubatud seaduses séatestatud tingimustel ja
Uksnes FOND-i ndukogu heakskiidul.

3) FOND ei vbi voorandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse v6i ndukogu liikkmetele, selle
audiitoritele, FOND-i fondijuhtidele voi tootajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega
Uhine &rihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade vd6randamine
Fondivalitsejale ja teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud seaduses
satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu heakskiidul.

6.10.1 Aktsionaride Gldkoosolek
FOND-i kérgeimaks juhtorganiks on aktsionaride tldkoosolek.

Aktsionaride korraline tldkoosolek kutsutakse kokku vahemalt kord aastas nelja kuu jooksul FOND-i majandusaasta
I6ppemisest. Korralisest lldkoosolekust 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 voi audiitor. Lisaks seaduses satestatud muudele isikutele vdivad lildkoosoleku
kokkukutsumist ja kiisimuste tldkoosoleku pdevakorda vétmist nduda ka Finantsinspektsioon véi aktsionarid, kelle
aktsiatega on esindatud vahemalt 1/10 (Uks kiimnendik) aktsiakapitalist. Erakorralise Gldkoosoleku kokkukutsumise
ndue tuleb esitada Fondi juhatusele kirjalikult, ndidates &ra kokkukutsumise pdhjuse. Erakorralisest Uldkoosolekust
tuleb aktsionéaridele ette teatada vdhemalt 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
tildkoosoleku teate vdhemalt lihes (leriigilise levikuga paevalehes. Uldkoosoleku kokkukutsumise teate véib
aktsionaridele edastada ka lihtkirja voi faksi teel voi elektrooniliselt vastavalt ariseadustiku § 294 16ikele 1'.

Selleks, et FOND-i aktsionar saaks osaleda uldkoosolekul, peavad aktsiad olema EVK-s registreeritud aktsionari
nimele hiljemalt tildkoosolekule eelneva viienda té0paeva (st paev, mis ei ole laupaev, piihapaev, Eesti rahvuspiiha
ega riigipiha) 16pu (kell 23.59) seisuga.

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

Uldkoosoleku otsus on vastu vdetud, kui selle poolt antakse iile poole (ildkoosolekul esindatud haaltest, kui seaduse
voi pbhikirja satetega ei ole ette ndhtud suurema haalteenamuse nduet.

Alljargnevalt nimetatud FOND-i Uldkoosoleku 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 vastuvotmiseks FOND-i
esimese 10 (kimne) tegutsemisaasta jooksul vaja 9/10 (Uheksa kimnendikku) koosolekul esindatud haaltest.

Punktis (ii) nimetatud otsuse vastuvotmiseks on vaja 2/3 (kaks kolmandikku) kdikide aktsiatega esindatud haaltest.

FOND-i Gildkoosoleku padevus:
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0] Fondi pdhikirja muutmine;

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

(i) Fondi bérsil noteerimise otsustamine pdhikirja 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 sélmimise, muutmise ja Idpetamise otsustamine;

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

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

(ix) ndukogu liikkmete 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), Ghinemise, jagunemise ja
Umberkujundamise otsustamine;

(xiv) ndukogu liikmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste méaaramine,
oigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus voi vaidluses Fondi esindaja
maaramine;

(xv) muude digusaktidega Uldkoosoleku padevusse antud klsimuste otsustamine.

FOND-i asutasid 11 (lksteist) isikut, kelle nimed ja aadressid on toodud Prospekti punktis 6.1 (,Uldine
informatsioon®), kellest said FOND-i riregistrisse kandmisel FOND-i aktsionarid. Kdigi aktsiate eest on asutajad
taielikult tasunud ning puuduvad emiteeritud aktsiad, mille eest ei ole makstud vdi millised ei oleks kantud Eesti
Vaartpaberite Keskregistrisse.

FOND-i aktsionaride struktuur on jargmine:

Aktsionari nimi Aktsiate arv Osaluse proportsioon

OU Sannu Investeeringud 50 000 14,88%
AS Esraven 50 000 14,88%
OU KEY 50 000 14,88%
Aktsiaselts Helmes 50 000 14,88%
Osauhing Eggera 50 000 14,88%
OU Greatway 50 000 14,88%
Olav Miil 20 000 5,95%
Miemma Holding OU 5000 1,49%
OU Loogika 5000 1,49%
Arendusmaa OU 5000 1,49%
OU Peak Living 1000 0,30%
Kokku 336 000 100%

FOND ei kuulu Uhtegi konsolideerimisgruppi ja tUkski FOND-i asutajatest ja tanastest aktsionaridest ei oma kontrolli
FOND-i tle. Aktsionaride vahel ei ole sdlmitud aktsionaride lepingut ega muud kokkulepet, mis voiks hilisemalt anda
kontrolli FOND-i Ule.

FOND-i asutajad ja aktsionarid, kellele kuulub (le 10% aktsiakapitalist (oluline osalus) vai lile 5% aktsiakapitalist on
toodud tlevalpool FOND-i aktsionaride struktuuri kirjeldavas tabelis. Seejuures kaudset osalust omavad isikud on
jargmised:

(i) OU Sannu Investeeringud kuulub 100% Sander Rebane’le, kes omab seelébi vastavalt kaudset osalust
FOND-is;

(i) A§ Esraven kuulub 100% Vello Kunman’'le, kes omab seelabi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(iii) OU KEY kuulub 100% Key Kunman'le, kes omab seelabi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(iv) Aktsiaselts Helmes kuulub 1&abi OU DSVH ja OU JPF HOLDINGS 100% Jaan Pillesaar’le, kes omab seelabi
vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(v) Osaitihing Eggera kuulub 100% Olari Taal'le, kes omab seelébi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(vi) OU Greatway kuulub 100% Arti Arakas’le, kes omab seel&bi vastavalt kaudset osalust FOND-is;

(vii) Miemma Holding OU kuulub 100% Viljar Arakas’le, kes omab seelébi vastavalt kaudset osalust FOND-
is;

(viii)OU Loogika kuulub 50% Maie Talts'le ja 50% Toomas Talts’le, kes omavad seelébi vastavalt kaudset
osalust FOND-is;

(ix) Arendusmaa OU kuulub 100% Ténu Uustalu’le, kes seelébi omab vastavalt kaudset osalust FOND-is;
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(x) OU Peak Living kuulub 50% Laire Piikle ja 50% Margus Piik'le, kes seeldbi omavad vastavalt kaudset
osalust FOND-is.
FOND-il on Uihte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 eurot iga aktsia, millest igaliks annab FOND-i aktsionarile
1 (Uhe) hddle. Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda aktsionéride tldkoosolekul ning kasumi ja Fondi Idpetamisel
FOND-i allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja p&hikirjas ettendhtud digused.

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

6.10.2 Noukogu

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

Kéesoleval 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 (siindinud 1968) — 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 juhatustesse. Lisaks on Arti Arakas kdesoleval ajal OU Spik
(likvideerimisel) likvideerija, millise ariihingu osa on omandatud p&rimisel. Likvideeritaval Uhingul puuduvad
vblausaldajad, varad on védrandatud ning likvideerimine viiakse 18pule 2015. aasta jooksul. Uhingud ja ihendused,
mille juhtorganite liige Arti Arakas on vdi on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase 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. Arti Arakas omab pikaajalist kinnisvaravaldkonnas tegutsemise kogemust, sh on olnud Arco Vara néukogu
esimees. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Arti Arakas’e osas slilidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu
likmena. Arti Arakas’le kuulub I&bi valdusettevdtte OU Greatway 10,56% Fondivalitseja ja 14,88% FOND-i
aktsiakapitalist. Arti Arakas on Viljar Arakas’e vend.

Olav Miil (suindinud 1967) — Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i ndukogus osalemisele kuulub Olav
Miil kdesoleval 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 OU, M&V Laevad OU,
V&M Laevad OU, Boodio Investeeringud OU juhatustesse. Lisaks on Olav Mil AS-i Parnu Metsamajand
(likvideerimisel) ndukogu liige, mille likvideerimismenetlust viib I&bi likvideerija vastavalt kehtivale digusele. Uhingud
ja tihendused, 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&YV Laevad OU, V&M Laevad OU, Hotell Jurmala OU, AS Logoner, AS Arimaja, NT Kaubanduse AS, OTP Halduse
0U, OU Texito, Sallevell OU, Baltic Blue OU, Ironclad OU, Majaarendus OU, Lawici Residence OU, OU Makariza,
VERW Invest OU. Olav Miil omab pikaajalist kinnisvaravaldkonnas tegutsemise kogemust. FOND-ile teadaolevalt
puuduvad Olav Miil'i osas sludiméistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud
ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu likmena. Olav Miille kuulub 5,55%
Fondivalitseja ja 5,95% FOND-i aktsiakapitalist.

Siive Penu (sundinud 1967) - Volitused kehtivad kuni 06.05.2020. Lisaks FOND-i ndukogus osalemisele kuulub
Siive Penu kaesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i nbukogudesse ning HTB
INVESTEERINGUD OU, Puupank OU, Risiktu 91 KU, OU Brass Holding, Kodasema OU, Salvei OU ja Trio Holding
OU juhatustesse. Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Siive Penu on vdi on olnud lisaks eelnevalt
nimetatutele vimase viie aasta jooksul on jargmine: HTB INVESTEERINGUD OU, Puupank OU, Risiktu 91 KU, OU
Brass Holding, Kodasema OU, Salvei OU ja Trio Holding OU. Siive Penu omab pikaajalist kogemust
finantsvaldkonnas t66tamisel. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Siive Penu osas sttidimdistmised 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 (sliindinud 1974) - 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
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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 Gihendused, mille juhtorganite
lige Sander Rebane on véi on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase 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 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. Omab pikaajalist kogemust finantsvaldkonnas téétamisel. FOND-ile
teadaolevalt puuduvad Sander Rebase osas slilidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid),
arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu liikmena. Sander
Rebane ei oma otsest ega kaudset osalust Fondivalitsejas. Sander Rebane omab |abi oma valdusettevétte OU
Sannu Investeeringud 14,88% FOND-i aktsiakapitalist.

Vastavalt FOND-i pohikirjale on lubatud ndukogu liikmete korduv valimine (volituste pikendamine).

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

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

. eelarve kinnitamine;

. prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine;

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

. poolaastaaruande kinnitamine;

. juhatuse 160 Ule jarelevalve teostamine ning korralduste andmine juhtimise korraldamiseks;

. aktsiakapitali suurendamine vastavalt pohikirjas satestatule.

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

osaluse omandamine ja Idppemine teistes arilihingutes;

tutarettevotja asutamine vai I6petamine;

FOND-i tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine;

olulised muudatused FOND-i tegevuses v6i FOND-i kaasamine aritegevusse, mis ei ole seotud FOND-
i senise majandustegevuse eesmarkidega;

. tehingud, mis uletavad 250 000 eurot.

FOND-il ei ole auditi- ega td6tasukomiteed.

6.10.3 Juhatus

FOND-i juhatuses vdib vastavalt pdhikirjale olla tks kuni kolm liiget, kes valitakse ametisse viieks aastaks. Juhatus
korraldab FOND-i raamatupidamist ning esindab FOND-i suhetes Fondivalitsejaga 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 le.

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

Kaesoleval ajal on FOND-i juhatuses kaks liiget: Viljar Arakas ja Tonu Uustalu, kelle volitused kehtivad kuni
06.05.2020. Vastavalt FOND-i pohikirjale on lubatud juhatuse liikkmete 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 hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

Viljar Arakas (stindinud 1979) 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 ja Miemma Holding OU
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juhatuse liige ning Balti Kinnisvaraportfell AS-i nbukogu esimees ja AS EVR Cargo néukogu 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. tootas Viljar Arakas AS-s Arco Transport muigijuhina. Kaesoleval ajal on Viljar Arakas veel AS EVR Cargo
ndukogu liige ning oli aastatel 2007 — 2011 AS Tallinna Lennujaam ndukogu liige ja 2011 - 2012 Eesti Raudtee AS
ndukogu esimees. Ariiihingute 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
lige Viljar Arakas on vdi 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
OU, EfTEN SPV15 OU, EfTEN SPV16 OU, EfTEN SPV17 OU, EfTEN Capital SIA; Lepa Keskus OU, Balti
Kinnisvaraportfell AS, Miemma Holding OU, AS Eesti Raudtee (kustutatud seoses jagunemisega),
Teenusmajanduse Koda, Aktsiaselts Finest Palace (kustutatud seoses Uhinemisega), Balotel AS (kustutatud seoses
ihinemisega), AS Tallinna Lennujaam, Astlanda Hotelli AS, Cougar Hotels OU (kustutatud seoses (ihinemisega),
EfTEN Sky OU. 1999 aastal I6petas Viljar Arakas Tallinna Poliitehnikumi telekommunikatsiooni erialal ning 2003
aastal omandas bakalaureuse kraadi &rijuhtimise erialal EBS Rahvusvahelises Ulikoolis (Estonian Business
School). Lisaks on Viljar Arakas taiendanud ennast aastatel 2002-2003 Hollandis Hogeschool NOVI's, omandades
bakalaureuse topelt diplomi. Kéesoleval ajal jatkab Viljar Arakas dpinguid EBS Rahvusvahelise Ulikooli Executive
magistrioppes. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakas’e osas siidimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda
FOND-i juhatuse likmena. Viljar Arakas’le kuulub I&bi valdusettevétte Miemma Holding OU 27,4% Fondivalitseja ja
1,58% FOND-i aktsiakapitalist.

T6nu Uustalu, (siindinud 1975) juhatuse liige. Lisaks on Ténu 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 korteriiihistu, DayMedia OU, Aleviku tee
OU, EfTEN Sky OU juhatuste liige, Kaanon Kinnisvara OU, Arimaja AS, Hotell Jurmala OU néukogude liige ja
Logoner AS ndukogu esimees. Tdnu Uustalu t66tab EfTEN Capital AS-is alates jaanuarist 2009. Varasemalt tootas
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 t66tas Ténu Uustalu SEB Pangas
kinnisvara finantseerimise ja korporatiivpanganduse osakonnas. Aastatel 1999 kuni 2001 t66tas Tonu Uustalu Latio
Kinnisvara AS Eesti esinduse juhatajana ning aastatel 1997 kuni 1999 Kaanon Kinnisvara AS-i Tallinna kontori
juhatajana. Aastatel 1994 kuni 1997 to6tas Tonu Uustalu AS Lutsu Kinnisvara hindajana omandades Eesti
Kinnisvara Hindajate Uhingult kinnisvarahindaja litsentsi. Uhingud ja (ihendused, mille juhtorganite liige 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 OU, 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 OU, Astlanda Hotelli AS, Cougar Hotels OU (kustutatud seoses iihinemisega),
Aktsiaselts Finest Palace (kustutatud seoses (ihinemisega), Balotel AS (kustutatud seoses (ihinemisega), OU
Floriston Grupp. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Ténu Uustalu osas slldimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda
FOND-i juhatuse liikmena. 1998 aastal I6petas Tdnu Uustalu Eesti P&llumajandusilikooli majanduse erialal ning
samuti kaugdppes Tallinna Tehnikakooli diguse erialal. Lisaks on Tonu Uustalu taiendanud ennast pidevalt
erinevatel Forum Acatemicumi diguskoolitustel ning mitmetel kinnisvaraalastel tdiendkoolitustel. Tdnu Uustalu’le
kuulub |&bi valdusettevdtte Arendusmaa OU 20,55% Fondivalitseja ja 1,58% FOND-i aktsiakapitalist.

6.10.4 Huvide konflikti puudumine

Kaesoleva Prospekti kuupaeva seisuga puuduvad Pakkumise seisukohalt mis tahes huvide konfliktid FOND-i
asutajate, aktsionaride ja juhtorganite likmete vdi esindajate vahel.
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6.11 FONDI 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 taiendavalt Prospekti osast “Fondivalitseja”.

FOND-i poolt tulevikus asutatavates tutarettevotjates voib olla t66tajaid, kui see on vara spetsiifikast ja FOND-i
huvist Iahtuvalt otstarbekam (nditeks kaubanduskeskustes FOND-i kohapealse igapdevase esindatuse vajalikkus).

6.12 FONDI VARADE PUHASVAARTUSE ARVUTAMINE

FOND-i ja aktsiate puhasvaartus arvutatakse Fondivalitseja poolt lahtudes jargmistest olulistest péhimdtetest:

0] FOND-i vara vaartus maaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole vdimalik
kindlaks teha, leitakse FOND-i vara vaartus muu diglase vaartuse maaramise meetodi alusel.
(i) FOND-ile kuuluva kinnisasja vaartuse maaramisel |dhtutakse selle turuvdartusest ja seda

kajastatakse kas kinnisvarainvesteeringuna véi 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
pdhinev summa, mille eest vara peaks hindamishetkel minema ule tehingut sooritada soovivalt
muujalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus
peale kdigile nduetele vastavat miugitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud informeeritult,
kaalutletult ning ilma sunduseta. Kinnisasjade turuvdartuse maaramisel kasutatakse
vordlusmeetodit voi diskonteeritud rahavoogude meetodit.

(iii) FOND-i kinnisasjade hindajaks vdib olla Fondivalitseja voi 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 I6pu seisuga ja enne fondi
aastaaruande audiitorkontrolli ja 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt poolaasta aruande

kinnitamist.

(v) Erakorraline hindamine, mille vajadus vdib tuleneda oluliselt muutunud turusituatsioonist, Guritulu
prognoosi olulisest langusest, vms pdhjusel, 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 tapsusega 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 vastuvdtmisel vaheneb aktsiaseltsina asutatud FOND-i
puhasvaartus kinnitatud dividendisumma vdrra. Vdljamaksete tegemine ei avalda méju 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 dige 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 puhasvaartuse 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
Ulejaagi 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 hivitamise juhtumi korral on
Fondivalitsejal 6igus kahju sisse nduda kahju tekitamisega seotud osapooltelt.
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6.13 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; samuti
informatsioon puhasvaartuse arvutamise vdimaliku peatamise kohta;

igakuised finantsaruanded, poolaasta- ja aastaaruanded;

informatsioon tehtud investeeringutest;

muudatused FOND-i juhtorganites;

informatsioon investeerimispiirangute rikkumisest ja nende korvaldamiseks tarvitusele voetud abindudest;
muu oluline informatsioon, mis voib juhtkonna hinnangul méjutada FOND-i aktivate puhasvaartust ning
mille kohene avaldamine aktsionaridele on maistlik;

7. FOND-i Gldkoosoleku toimumise aeg ja koht.

o0k wn

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

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

Fondivalitseja veebilehel ja Fondivalitseja asukohas (A. Lauteri 5, Tallinn) tavalisel t6dajal (so t66paevadel
esmaspaevast reedeni kell 9.00-17.00) on vdimalus tutvuda jargmiste andmete ja dokumentidega:

¢ FOND-i asutamisleping;

e  FOND-i pohikiri;

e FOND:-i aktsiate pakkumise prospekt ja lihtsustatud prospekt selle olemasolu korral;
e Fondivalitseja nimi ja kontaktandmed;

e Depositooriumi nimi ja kontaktandmed;

e Valitsemisleping;

e  Fondijuhi nimi;

e FOND-i ndukogu ja juhatuse liikmete nimekiri;

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

¢ andmed fondivalitseja osaluse suuruse kohta FOND-is;

e Fondivalitseja vimase 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 voi Idpetamist ning avaldab selle vahemalt tihes Uleriigilise levikuga paevalehes
vbi saadab akisionaridele tahtkirjaga aktsiaraamatusse kantud aadressil. Teates margitakse andmed
valitsemislepingu muudetud tekstiga tutvumise véimaluste kohta.

6.14 FONDI LIKVIDEERIMINE, UMBERKUJUNDAMINE, UHINEMINE JA JAGUNEMINE

FOND-i likvideerimine, imberkujundamine, Ghinemine ja jagunemine toimub FOND-i aktsionaride tldkoosoleku
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:

e EfTEN Kinnisvarafond AS, asutatud 2008. aastal, varade maht 208 miljonit eurot (seisuga 30.04.2015);
e EfTEN Kinnisvarafond Il AS, asutatud 2014. aastal, varade maht 49 miljonit eurot (seisuga 30.04.2015);
o EfTEN Real Estate Fund Il AS, asutatud 2015. aastal.

EfTEN Capitali grupi ettevotete valitsemise alla kuulub 01. mai 2015 seisuga 41 arihoonet, milles tegutseb tle 500
Udrniku ning hallatavate varade koguvaartus tletab 320 miljoni euro piiri. Hallatavate varade mahu alusel on EfTEN
Capital Balti riikide suurim &rikinnisvara valitseja.

Fondivalitseja tiitarettevéte, EfTEN Kinnisvarateenuste OU tegeleb Balti Kinnisvaraportfell AS-i kinnisvaraportfelli
(11 arihoonet koguvaartuses 23 miljonit eurot) juhtimise ning eramandaadi alusel arikinnisvara investeeringute
juhtimisega kogumahus 59 miljonit eurot.

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/mulidavate kinnistute kohta. EfTEN Capital SIA osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse
edasiandmise korra alusel.

2015. aastal alustas Fondivalitseja koostédd Laurynas Zilys'ga eesmargiga paremini tagada Leedus
kinnisvarafondile omandatava vara haldamise korraldus ja turuinformatsiooni omandamine Leedu kinnisvaraturul
ostetavate/miilidavate kinnistute kohta. Laurynas Zilys, kellega on kavas (hisettevdtte asutamine, osutab
Fondivalitsejale teenuseid tegevuse edasiandmise korra alusel.

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

Hannes Tamijarv (siindinud 1961) on EfTEN Capital AS-i néukogu esimees. Uhingud ja (hendused, 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 sutidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid),
arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja néukogu
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likmena. Hannes Tamjarv omab pikaajalist kogemust finantsvaldkonnas. Hannes Tamjarv’le kuulub labi
valdusettevétte HTB INVESTEERINGUD OU 5,55 % Fondivalitseja aktsiakapitalist.

Vello Kunman (siindinud 1952) EfTEN Capital AS-i néukogu liige. Uhingud ja Gihendused, mille juhtorganite liige
Vello Kunman on v&i on olnud lisaks eelnevalt nimetatule viimase viie aasta jooksul on jargmine: AS Esraven,
Aatrium Sisustuskaubamaja AS, AS Silikaat, AS Silikaat Grupp, Veemeistri OU, OU Valtsnepi, OU Aromare, OU
Stal Impex Estonia, OU Veekom, AS Silikaat Kinnisvara, OU Key, OU Luha 500, OU Jarve Kaubanduskeskus ja
OU Jarve Laod. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Vello Kunman'i osas siilidimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid 6iguse tegutseda
Fondivalitseja ndukogu liikmena. Vello Kunman’le kuulub |8bi valdusettevotte AS-i Esraven 2,77 % Fondivalitseja
aktsiakapitalist ning labi AS-i Esraven 14,88%.

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 Kakumé&e Jahisadam, 4D Capital Management OU ja Teenusmajanduse
Koda. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Jaan Pillesaare osas sitidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja
ndukogu liikmena. Jaan Pillesaar’le kuulub I&bi valdusettevétte DSVH OU 2,77 % Fondivalitseja aktsiakapitalist ja
1abi AS-i Helmes 14,88 % FOND-i aktsiakapitalist.

Peeter Ménd (siindinud 1957) EfTEN Capital AS-i néukogu liige. Uhingud ja (ihendused, mille juhtorganite liige
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 Aerutamisefoderatsioon, AS Betoonimeister,
AS Betoonimeister J&hvi, 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
suldimoistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud 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.

Olav Miil —informatsioon on esitatud ulal punktis 6.10.2.

Arti Arakas — informatsioon on esitatud ulal 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 tlal 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 bérsil noteerimise t6dgrupis 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 Ghendused, mille juhtorganite lige Maie Talts on v&i on olnud
lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: OU Loogika ja Astlanda Hotelli AS. FOND-ile
teadaolevalt puuduvad Maie Talts'i osas sliidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud
ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja juhatuse likmena. Maie
Talts on I8petanud Tartu Ulikooli digusteaduskonna 1996 aastal ning jatkas dpinguid 2004 aastal Tartu Ulikooli
sotsiaalteaduskonnas, psiihholoogia osakonnas, mille I6petas 2008 aastal. Kéesoleval ajal jatkab dpinguid Tartu
Ulikooli sotsiaalteaduskonnas, psiihholoogia osakonnas magistribppes. On osalenud mitmetel digusteaduse
seminaridel ja taiendkoolitustel. Maie Talts'le kuulub Iabi valdusettevdtte OU Loogika 3,43% Fondivalitseja ja 0,79%
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;
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(ii) investeerimiskriteeriumitele sobivatele objektidele vajaliku due diligence’i teostamine (vaartuse analiUs,
Gdrnike voi rentnike anallus, potentsiaali anallis, ehitustehniline anallus, juriidiline ja keskkonda puudutav
anallius 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 — diguslik audit, veendumaks, et esitatud informatsioon kinnistu, sellel asuvate hoonete ja
rajatiste ning koormatiste, samuti kinnistuga seotud lepingute osas vastab tegelikkusele;

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

(i) riskide hindamine ja investeerimisotsuste tegemine;

(iv) objektide ostu- ja miulgilabiradkimiste pidamine ning vajalike lepingute sélmimine Fondi nimel.

Fondivalitseja osutab FOND-ile seoses FOND-i valitsemisega lisaks jargmisi teenuseid:

- aktsiate valjalaske ja tagasivotmise vdi 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 kdesoleva 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 sisekontrollisisteemi rakendamine;

- eelnevalt nimetatud punktides tegevustega otseselt seotud tegevused;

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

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

7.3 DEPOSITOORIUM

FOND-i depositoorium on Swedbank AS, registrikood 10060701, asukoht Liivalaia 8, Tallinn. Depooleping on
s6lmitud 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 taidab muid talle seadusega pandud llesandeid vastavalt depoolepingule.

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

Depositooriumil on digus delegeerida FOND-i vara hoidmise kolmandatele isikutele kooskélas 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
Ulesannete edasiandmete lubatud vaid jargmiste tingimuste taitmisel: 1) Glesannete edasiandmine peab olema
pdhjendatud ning selle eesmark ei tohi olla seaduses satestatud nduete jargimisest kdrvalehoidumine; 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 Ule
teostatakse t6husat jarelevalvet ja kellele kohaldatakse tdhusaid usaldatavusndudeid, sealhulgas miinimumkapitali
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ndudeid; 5) fondile vbi 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 vdi 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 Ule teostatava jarelevalve téhusus on samavaarne
Euroopa Liidu krediidiasutuste jarelevalvega;

2) hoolitseb, et FOND-i tulust tehakse aktsionaridele valjamaksed digusaktides ja FOND-i tingimustes vdi 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 Uiksnes Fondivalitseja
eelneva instruktsiooni alusel.

7.4 AUDIITOR

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

7.5 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 alll.
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8 FOND-I TASUD JA KULUD

FOND-i poolt makstavate oluliste tasude ja kulude maksimaalsed summad on toodud k&esolevas Prospekti
peatikis. 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.

8.1 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 taiendav valitsemistasu, mis soltub FOND-i edukusest. Fondivalitsejal on 6igus saada edukustasu,
kui:
- toimub FOND-i investeerimisobjekti milUk ning investeerimisobjekti mulgihind on kdrgem kui selle
investeerimisobjekti ostuhind ja ostmisega seotud kulude summa;
- toimub FOND-i investeerimisobjektide koondatud mulik ning miidavate investeerimisobjektide
summaarne mudgihind on kdrgem kui muldavate investeerimisobjektide ostuhindade ja ostmisega seotud
kulude summa.

Edukustasu suurus on 20% (kakskimmend protsenti) summast, mis on investeerimisobjekti mudgihinna (voi
koondatud miitigi korral miiidavate investeerimisobjektide muligihindade summa) ja vastava investeerimisobjekti
ostuhinna, ostmise kulude ja parenduskulude (v6i koondatud midgi puhul miidavate investeerimisobjektide
ostuhindade, ostmisega seotud kulude ja parenduskulude summa) ning investeeritud kapitali referentstootlikkuse
(,Hurdle rate”) vahe. Investeeritud kapitali referentstootlikkus (FOND-i investeerimisobjekti (voi koondatud muugi
puhul mulddavate investeerimisobjektide v6i 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 tutarettevotjate vahel ning sellisel juhul tasuvad FOND-i titarettevdtjad vastava valitsemistasu osa otse
Fondivalitsejale.

8.2 DEPOOTASU

Kuni fondi 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 maara on tasu
suurus 0,03% aastas FOND-i varade mahult.

Fondile vara omandamise tehingu sélmimisel kohaldub tehingutasu 1000 eurot tehingu kohta.
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Lisaks Ulaltoodud tasudele on FOND kohustatud hivitama depositooriumile teenuse osutamise kaigus tekkinud
pdhjendatud kulud.

8.3 MUUD KULUD

8.3.1 Fondivalitsejale huvitatavad kulud
FOND huvitab Fondivalitsejale alljargnevad kulud:

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

- hindamisaktide kulud;

- FOND-i raamatupidamise kulud.

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

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

- kinnisasja omaniku kinnisasjaga seotud kulud;

- FOND-i ndukogu liikkmete tasud (kui FOND-i aktsionaride tldkoosolek otsustab ndukogu liikmetele tasusid
maksta);

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

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

- auditeerimise ja aruannete télkimise kulud;

- pankade teenustasud;

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

- kinnisvaramaaklerite tasud (kui objekt ostetakse voi ostetud objekt antakse Uurile maakleri vahendusel).
Seejuures kinnisvaramaakleri tegevusega on vérdsustatud Fondivalitseja midgijuht, kelle Glesandeks on
FOND-i vara utrile andmine, kui selline isik on ametisse maaratud;

- FOND-i aktsiate registreerimise ja hoidmisega seotud tasud;

- depootasu vastavalt depositooriumiga sdlmitud lepingule;

- muud Fondi igapaevase tegevusega seotud pisikulud.
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9 MAKSUD

Allpool on esitatud kokkuvote FOND-i Uldistest ning valdkonnapdhistest maksustamise pdhimotetest. 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 kokkuvdte ei ole laiaulatuslik, kdikehdlmav ja pbhjalik maksullevaade ning seda ei peaks
tdlgendama professionaalse maksundustamisena. Iga individuaalne investor peaks Pakkumise vbdi aktsiate
omanduse kiisimuses pé6rduma professionaalsete maksundustajate poole.

9.1 ETTEVOTTE TULUMAKS

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

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

Koik Ulaltoodud kasumi jaotamised maksustatakse maaraga 20/80 (25%) netosummast, s.t 20% jaotatava kasumi
brutosummast. Nimetatud ettevdtte tulumaks kuulub maksmisele ainult ettevétte 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 ettevdote vahemalt 10% haaledigust dividende maksvas ettevbttes. Sama erand kehtib ka kolmandatest
riikidest saadavate dividendide osas, kus tulumaks on dividendide valjamaksmisel kinni peetud.

9.2 DIVIDENDIDE MAKSUSTAMINE

Dividendide saajal ei lasu Eestis tulumaksukohustust séltumata saaja juriidilisest staatusest voi sellest, kas saaja
on Eesti vd6i méne muu riigi resident. Seetéttu ei rakendata dividendimaksetele kinnipeetavat tulumaksu ning
dividendide naol tehtavad kasumi jagamised maksustatakse tulumaksuga ainult ettevétte tasemel nii, nagu dlal
kirjeldatud. Lisame, et mitteresidentidest dividendide saajatel vdib lasuda kohustus deklareerida ning tasuda
tulumaks nende residentriigis.
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9.3 KAPITALITULU AKTSIATE MUUGIL VOI VAHETUSEL

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

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

Kuna FOND-i ndol on tegemist kinnisvarafondiga, peavad mitteresidendid, kellele kuulub tle 10% FOND-i aktsiatest,
arvestama potentsiaalse tulumaksukohustusega, mis tekib aktsiate miugil véi vahetusel.

Kapitalitulu maksustatakse summas, mis on saadud aktsiate miiiigi- 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 fliUsilised isikud ning mitteresidendid on kohustatud maksma 20% maaras tulumaksu kasumilt,
mis saadakse aktsiakapitali vdhendamisel, oma aktsiate tagasiostmisel vdi ettevdtte 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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