EfTEN REAL ESTATE FUND Il AS

TAIENDAVATE AKTSIATE AVALIKU PAKKUMISE,
NOTEERIMISE JA KAUPLEMISELE VOTMISE PROSPEKT

850 000 LIHTAKTSIAT NOMINAALVAARTUSEGA 10 EUROT AKTSIA KOHTA
AKTSIATE PAKKUMISHIND 17,8 EUROT

PAKKUMISE PERIOOD 14.05.-31.05.2021

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i (edaspidi FOND) 850 000 tadiendava lihtaktsia (edaspidi Pakutavad Aktsiad)
avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele votmise prospekt (edaspidi Prospekt) on koostatud ja avaldatud

seoses FOND-i tdiendavate aktsiate avaliku pakkumisega.

Pakkumine toimub tiksnes Eestis ning Pakutavaid Aktsiaid ei pakuta avalikult ega mitteavalikult Gheski teises riigis.

FOND-i aktsiad on noteeritud ja vfetud kauplemisele Nasdaq Tallinna Borsi Balti pShinimekirjas. Samaaegselt
Pakutavate Aktsiate pakkumisega taotleb FOND Pakutavate Aktsiate noteerimist ja kauplemisele vétmist Nasdaq
Tallinna Borsi Balti pohinimekirjas. Esialgsete hinnangute kohaselt algab Pakutavate Aktsiatega kauplemine

22.06.2021 voi sellele ligildahedasel kuupéaeval.

Kéesoleva Prospekti on Finantsinspektsioon kinnitanud registreerimisnumbri  4.3-4.9/2505 all. Prospekti
Finantsinspektsioonis registreerimine ei tdhenda, et Finantsinspektsioon on kontrollinud Prospektis avaldatud teabe
Oigsust. Finantsinspektsioon kinnitab Uksnes, et Prospekt vastab taielikkuse, aurusaadavuse ja jarjepidevuse
nduetele, mis on kehtestatud Prospektiméarusega.



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

SISUKORD
1. SISSEJUHATAY ULDINFO ......couivirieiteeeteseeeetetesesesesestesesessstssesesssessssasenssestssessssssssasensssssssessnnsstssennsssssasansnens 4
1.1. KOHALDATAY OIGUS.......coiiiiiieeieeee oottt 4
1.2. VASTUTAVAD ISIKUD JA VASTUTUSE ULATUS ..ottt 4
1.3. PROSPEKTI KUUPAEV JA PROSPEKTI KAASAJASTAMINE ........ovuiieiereereeesereessissesesessses s 5
1.4. PROSPEKTI KASUTAMISE PHRANGUD........c.ovmiieieeeeiteeiesesestseseseeeseesesenesasesessessssssesesssessesenssesansnes 5
1.5. PAKKUMISE GEOGRAAFILINE ULATUS ....ooviieeeeieeeeeeee e en st es s sen st sssen s anses s sanansnes 5
1.6. TULEVIKKU SUUNATUD INFORMATSIOON ......oouiiiiiieiieeieceete st 5
1.7. LUHENDID JA MOISTETE DEFINITSIOONID .......cocvuiuiiiieiiiieiieeieiee e, 5
1.8. ARVANDMETE ESITAMINE ......covuiiiiiiieiiieicees ettt ettt 8
1.9. KOLMANDATELT ISIKUTELT SAADUD INFORMATSIOON JA TURUINFORMATSIOON ................... 8
1.10. VIIDETENA ESITATUD TEAVE ..ottt eae ettt s s 8
1.11. PROSPEKTI KINNITAMINE ..ottt ettt sttt st 9
1.12. PROSPEKTI KATTESAADAVUS .......coviuiieiiiieeiiee ettt 9
2. KOKKUVYOTE ...ttt b bbbttt bbb bbb bbbt b bbb bbb bbbt ettt bbb bbb b b e s es st et s s e s esens 9
3. RISKITEGURID ..ottt ettt sttt 16
3.1 FONDILE, TUTARETTEVOTJATELE JA KONTSERNI TEGEVUSVALDKONNALE OMASED RISKID
16
3.2. FONDI TEGEVUST MOJUTAVAD POLIITILISED, MAJANDUSLIKUD JA OIGUSLIKUD RISKID .......18
3.3. RISKID, MIS ON SEOTUD FONDI AKTSIATE JA PAKKUMISE, KAUPLEMISELE VOTMISE JA
NOTEERIMISEGA ...ttt sttt s ettt sttt 19
4. PAKKUMINE.......covuititaiteiieeteteete et s et ae sttt s ettt 20
4.1. PAKUTAVAD AKTSIAD .....couviiiiiiiiee ettt ettt sttt s st s et 20
4.2. PAKKUMISE LABIVIIMINE .....cooiuiiviiteiceeieseetes st sttt aas st 21
4.3. PAKKUMISE EESMARK JA TULU KASUTAMINE ......cocviuiviiieiiesiceetecesieses e es s 25
5. FOND-i AKTSIAD JA NENDEGA SEOTUD OIGUSED.........cocoovuiieieeiieieseeie e 25
5.1. ULDINE TEAVE FOND-i AKTSIATE KOHTA ....cooouiiiiiieiiietceeteees e es et 25
5.2. AKTSIATEGA SEOTUD OIGUSED .......covuiiiieieiceeicee ettt 26
5.3. TEAVITAMISE KOHUSTUS ......ocuiiieiiieeieeee ettt s st s e 28
5.4. AKTSIONARID ..ottt sttt ettt ettt s et s et n e s s es s s s naesans 28
6.  TEAVE FONDIKOHTA ....ooiitiiiteiieeieete ettt ettt 28
6.1. ULDINE INFORMATSIOON .......ououiuiuiiteicesiesesiessees st st saesesae e ss st sessesssaes s aes s st saesenaesans 28
6.2. FONDI EESMARK JA STRATEEGIA........oouiiiieieieeeteeete ettt s s 29
6.3. FOND-i STRUKTUUR JA TUTARETTEVOTJIAD.........coiiiiiieieteeeeieeee e 30
6.4. FOND-i INVESTEERIMISPOLIITIKA JA VARADE INVESTEERIMINE .........coovoiiieiiieieiesecieseseeeeans 32
6.5. DIVIDENDIPOLHTIKA JA DIVIDEND.......cocouiiiieiieiieieseiescesse sttt aes s s e 34
6.6. KONTSERNI TEGEVUS JA VALITUD FINANTSTEAVE .......cceouivieiieeeieeeeeeeeeeeiessieseses s 35
6.7. OLULISED LEPINGUD ......oviaiitiietecee ettt 49
6.8. KOHTU- JA VAHEKOHTU MENETLUSED........coovuiuitieitcietcees et ses e 50



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

6.9. TEHINGUD SEOTUD ISIKUTEGA. ... .ot 50
6.10. JUHTIMINE ... e e s e e e et e e e s s sanneee e e e e sannes 50
6.11. KONTSERNI PERSONALIPOLIITIKA JA TEGEVUSTE EDASIANDMINE........ccccoiiiiie 55
6.12. FONDI VARADE PUHASVAARTUSE ARVUTAMINE .........coootiiiiitieiiecietetee sttt 56
6.13. TEABE AVALDAMINE ... et e e s e e e e 57
6.14. FONDI LIKVIDEERIMINE, UMBERKUJUNDAMINE, UHINEMINE JA JAGUNEMINE....................... 58
7. FONDI TEENUSEPAKKUUJAD. ...t e e s e e 58
7.1. LD ST et teteeteseete ettt ettt sttt ettt s e s e st e b e s e e b e e b e e eb e s ek et e s e s Rt R e st R et R e AR e e eR et R R R et n et et ne s ne s nenrenen 58
7.2. FONDIVALITSEJIA .ottt e e e e e e e e e e e e e s s e e e s e enmn e e e e e e annneeeas 58
7.3. DEPOSITOORIUM ..ot e s e e e s e e e e e nnae s 61
7.4. AUDIITOR oo e e et r e e e s e e e e e s s e e e e e s nre e e e e e e s nnaneeas 61
7.5. VAARTPABERITE REGISTRI PIDAJA ..ottt ettt 62
7.6. KINNISVARA HINDAUJA ...ttt e e e e s e e e e s e e e e e e e nnneeees 62
8. FOND-I TASUD JA KULUD ...t e e e e e s e e e e e e nnneeeas 62
8.1. FOND-I ARVEL MAKSTAVAD TASUD JA KULUD.......cooiiiiiiiii e 62
8.2. TASUDE JA KULUDE MAARAD ........ccocvititiiieieietiet ettt ettt sttt sese s s 63
8.3. TASUDE JA KULUDE MAKSMINE ..o e 64
9 Y ST U 1 OSSPSR 64
9.1. ETTEVOTTE TULUMAKS ......oouiuieieitcectetcececectetceeeeseseeeaesessssssesasssssss s sss s s s s nsnsss s s snsssesassnn s s anan s e 64
9.2 DIVIDENDIDE MAKSUSTAMINE ... e 65
9.3. KAPITALITULU AKTSIATE MUUGIL VOI VAHETUSEL ......cooviuiiieececeeeeeeeeee e 65
9.4. INVESTEERMISKONTO ...ttt e e s e e e s e e e e e e e eeas 66
10. [ 1S 5 OO PP PPRPR 66



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

1. SISSEJUHATAYV ULDINFO

1.1. KOHALDATAV OIGUS

FOND-i tédiendavate Aktsiate Pakkumine viiakse l&bi Eesti Vabariigis kehtiva diguse alusel. Prospekt on koostatud
seoses Pakkumisega vastavalt Eesti vaartpaberituru seadusele, Euroopa Parlamendi ja Ndukogu 14. juuni 2017
maérusele (EL) 2017/1129, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel v&i reguleeritud turul kauplemisele
vdtmisel avaldatavat prospekti ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2003/71/EU (Prospektiméaérus) ning
Komisjoni 14. martsi 2019 delegeeritud méérusele (EL) 2019/980, millega téiendatakse Euroopa Parlamendi ja
ndukogu maarust (EL) 2017/1129 seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel vdi reguleeritud turul kauplemisele
votmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning millega tunnistatakse kehtetuks
komisjoni mé&arus (EU) nr 809/2004 (Delegeeritud Maarus). Prospekt on koostatud lihtsustatud Prospektina
kooskdlas Prospektimaéaruse artikliga 14 ning eelkdige vastavalt Delegeritud Maéaruse lisadele 3, 4 ja 12. Prospekt
on uhest dokumendist koosnev prospekt Prospektimééruse ja Eesti vAartpaberituru seaduse tdhenduses.

Prospektis ei kajastu Delegeeritud Maaruse lisa 4 punktis 2.2. ndutud teave FOND-i varades lle 20%-list osakaalu
omava Titarettevftja Saules Miestas UAB kohta eraldi. Saules Miestas UAB nagu teisedki Titarettevdtjad on
FOND-i 100%-lise osalusega SPV-d ehk vahendid FOND-i investeerimispoliitika elluviimisel, Titarettevotjate
omanikeringis puuduvad muud isikud, kes vdiksid mdjutada SPV-de osas otsuste vastuvdtmist, Tiitarettevtjates
puudub muu aritegevus peale omatava kinnisvarainvesteeringu majandamise ning FOND-i konsolideeritud
finantsnaitajad sisaldavad Tutarettevétjate finantsnaitajaid. Sellest tulenevalt kinnitab FOND, et Prospektis esitatud
teave on samavaarne Delegeeritud Maaruse lisa 4 punktis 2.2. ndutud teabega FOND-i Titarettevdtja Saules
Miestas UAB kohta ja sisaldab kogu teavet, mis on investoritele vajalik FOND-i finantsseisundi hindamiseks.

Mistahes vaidlused, mis v8ivad tekkida v8i tdusetuda seoses Prospekti vdi Pakkumisega, lahendatakse Eestis Harju
Maakohtus, kui seadus ei née ette teisiti.

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 Vabatriik.

FOND vdtab endale téieliku vastutuse Prospektis FOND-i ja FOND-i Titarettevotjate kohta esitatud informatsiooni
digsuse ja téapsuse eest Prospekti kinnitamise kuupéeva seisuga. Olles tarvitusele v8tnud kdik maistlikud abindud,
kinnitab FOND, et Prospektis sisalduv teave on FOND-i parima teadmise kohaselt esitatud vastavuses faktidega,
tBene ega sisalda véljajatmisi, mis vBivad selle tAhendust mdjutada.

Viljar Arakas Tonu Uustalu
FOND-i juhatuse liige FOND:-i juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

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

FOND ei vastuta informatsiooni eest, mis FOND-i ja FOND-i Tutarettevdtjate, nende tegevuse v6i Pakkumise kohta
on tehtud avalikuks kolmandate isikute poolt vdi saadud muul viisil.

Pakkumises osalemisel tugineb iga investor k&esoleva Prospekti iseseisvale analiiisile ning 8igus-, ari- ja
maksukiisimustes tuleks investoril kindlasti péérduda oma 8igus-, ari- vdi maksundustaja poole. Prospekti sisu ei
tohi tblgendada 0&igus-, ari- ega maksunduandena. Samuti ndustub iga pakkumises osalev investor, et
Pakutavatesse Aktsiatesse tehtud investeeringut vdivad oluliselt mdjutada erinevad riskifaktorid, sh Prospekti osas
3 ,Riskitegurid” kirjeldatud. Iga potentsiaalne investor peab arvestama, et FOND-i ja Titarettevdtjatega seotud
asjaolud, sh riskitase ning FOND-i aktsionari digused ja kohustused vdivad aja jooksul muutuda. Fondivalitseja
informeerib investoreid FOND-i ja FOND-i TiitarettevGtjatega seotud oluliste asjaolude muutumisest, kuid vaatamata
sellele peab investor ise FOND-i aktsiondrina samuti rakendama vajalikku hoolsust ning pidevalt jalgima FOND-i
kohta tulevikus avaldatavat teavet ja Kontserni tegevust parast FOND-i Pakutavatesse Aktsiatesse investeeringu
tegemist.
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1.3. PROSPEKTI KUUPAEV JA PROSPEKTI KAASAJASTAMINE

Prospektis esitatud andmed on esitatud 1005.2021 kuupdeva seisuga, kui Prospekti tekstis pole viidatud
teistsugusele kuupéevale. Viited Prospekti kuupaevale tdéhendavad viiteid Prospekti registreerimise kuupaevale.

Prospekt kehtib kuni uute Pakutavate Aktsiate kauplemisele vdtmiseni Nasdaq Tallinna bérsil. FOND on Prospekti
kehtivusajal kohustatud Prospekti tdiendama lisadega, kui ilmneb uusi olulisi asjaolusid, olulisi vigu v&i olulisi
ebatépsusi, kuid vastav kohustus ei kohaldu parast Prospekti kehtivusaja 16ppu.

Juhul, kui parast Prospekti registreerimist, kuid enne Pakkumise I6ppemist ilmnevad Prospektis sisalduva teabega
seotud mistahes uued olulised asjaolud, vead vdi ebatdpsused, mis vdivad mdjutada vaartpaberite kohta hinnangu
andmist, koostatakse Prospekti lisa, mis registreeritakse Finantsinspektsioonis. Prospekti lisa avalikustatakse
samavaarsel viisil nagu avalikustati Prospekt. Prospekti lisa moodustab Prospekti lahutamatu osa.

Pakkumise perioodil Prospekti lisa avalikustamisel kohustub FOND:

- FOND-i Pakutavaid Aktsiaid mérkinud isikute ndudel tihistama markimise ning tagastama neile kogu méarkimise
tulemusena saadu;

- ostma Pakutavad Aktsiad vahemalt méarkimisel makstud ostuhinna eest tagasi investoritelt, kes seda n6uavad.

1.4. PROSPEKTI KASUTAMISE PIIRANGUD

Prospekt on koostatud tiksnes FOND-i Pakutavate Aktsiate avalikuks pakkumiseks, noteerimiseks ja kauplemisele
vBtmiseks Pakkumise raames ning vastavalt selle tingimustele ning seda ei tohi tdlgendada kui mistahes lubadust
vOi garantiid mistahes isikule, kes ei osale Pakkumises.

Ei ole lubatud Prospekti kopeerimine vdi kasutamine vGi 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 viida labi Uheski teises riigis peale Eesti. Sellest tulenevalt vdib Prospekti levitamine
teistes riikides olla piiratud vdi keelatud. Selguse huvides, Pakkumist ei registreerita muuhulgas ka Ameerika
Uhendriikides kooskdlas kohaliku seadusandlusega ning Pakutavaid Aktsiaid ei pakuta Ameerika Uhendriikide
territooriumil.

1.6. TULEVIKKU SUUNATUD INFORMATSIOON

Prospekt voib sisaldada informatsiooni ja vaiteid asjaolude ja sindmuste kohta, mis saabuvad vdi vdivad saabuda
tulevikus. Nimetatud informatsioon on esitatud tuginedes kaesoleval ajal tehtud prognoosidele, mis omakorda
lahtuvad asjaoludest nii nagu need kéesoleval hetkel on. Tulevikku suunatud informatsiooni esitamisel on lahtutud
informatsioonist, mis on FOND-ile kattesaadav 10.05.2021, kusjuures FOND on teinud k&ik madistlikud
joupingutused selleks, et tulevikku suunatud informatsioon oleks vdimalikult tapne.

Tulevikku suunatud informatsioon vdib asjaolude v6i Uldise majanduskeskkonna muutumisel v8i muude riskide
realiseerumisel muutuda asjakohatuks vdi ebatédpseks. Kontserni majandustegevuse tulemused ja Aktsiatesse, sh
Pakutavatesse Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlikkus v@ivad oluliselt erineda Prospektis kirjeldatud
prognoosidest vdi FOND-i eeldustest ja ootustest. FOND ei vdta endale mistahes kohustust Prospektis esitatud
tulevikku suunatud informatsiooni uuendada vdi kaasajastada.

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

1.7. LUHENDID JA MOISTETE DEFINITSIOONID

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

Aktsiad Kdik FOND-i aktsiad, sh Pakutavad Aktsiad, nominaalvaartusega 10 eurot;
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Audiitor FOND-i audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers;

Delegeeritud méaérus Komisjoni 14. martsi 2019 delegeeritud maarus (EL) 2019/980, millega taiendatakse Euroopa
Parlamendi ja ndukogu méaarust (EL) 2017/1129 seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel voi
reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja
kinnitamisega ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni maarus (EU) nr 809/2004

Depositoorium AS Swedbank;

Dividend Véljamakse, mida tehakse uldkoosoleku otsuse alusel puhaskasumist voi eelmiste
majandusaastate jaotamata kasumist ning mille aluseks on dividendi saaja osalus FOND-is.
Seejuures Pakutavad Aktsiad annavad investorile diguse saada dividendi alates
2021. majandusaasta eest;

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

EBITDA kasum enne finantskulusid, tulumaksu, pdhivara vaartuse muutust ja amortisatsiooni; tuleneb
ingliskeelsete sbnade “Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization”
esitéhtedest;

Emitent FOND;

EPRA NAV Kajastab Euroopa kinnisvarasektori ettevétjate liidu (European Public Real Estate Association -

lihend EPRA) poolt soovitatud aktsia puhasvaartust. EPRA puhasvaartus = (FOND-i omakapital
+ tuletisinstrumentide kohustus + edasiliikkunud tulumaksu kohustus) / aktsiate arv perioodi I6pu
seisuga.

EURO on Euroopa Uhtsesse valuutasusteemi kuuluvate riikide Uhisvaluuta. Euro lihend on EUR ja
tahis - €. Eestis tuli euro ametliku valuutana kaibele 01.01.2011;

EVR Nasdag CSD SE Eesti filiaali poolt peetav Eesti vaartpaberite register;

Finantsvdimendus FOND v6ib investeerimisel votta laenu v8i kaasata muul viisil finantseerimist kuni 65% vastava
investeeringu vaartusest investeeringu tegemise hetkel;

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

FOND EfTEN Real Estate Fund Ill AS, registrikood: 12864036, aadress: A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju
maakond, 10114; LEI kood 4851000008JBI71L7643;

Fondivalitseja EfTEN Capital AS, registrikood: 11505542, aadress: A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju maakond,
10114;
IFRS Rahvusvahelised raamatupidamise standardid nagu need on vastu vBetud Euroopa Liidu poolt,

mille nduete kohaselt on FOND-i konsolideeritud finantsaruanded koostatud; tuleneb
ingliskeelsete sdnade “International Financial Reporting Standards” esitéhtedest;

ISIN kood rahvusvaheline vaartpaberite identifitseerimise number, mis antakse igale vaartpaberile nende
registreerimisel ja on iga vaartpaberi puhul unikaalne. Eestis annab ISIN koode Nasdaq CSD.
Pakkumisega seonduvalt antakse Pakkumise labiviimise ajaks Pakutavatele Aktsiatele ajutine
ISIN kood EE3800001242 mis suletakse aktsiakapitali suurendamise Ariregistrisse kandmise
jargselt ning Pakkumise kaigus emiteeritud Pakutavad Aktsiad saavad Nasdaq CSD poolt FOND-
i aktsiatele antud ISIN koodi EE3100127242;

LEI kood juriidilise isiku identifitseerimiseks Ulemaailmselt kasutatav 20-kohaline tahtnumbriline tunnus,
mis maaratakse igale juriidilisele isikule Uhekordselt s.t sama koodi ei saa maarata kellelegi
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Juhatus

Kaalutud keskmine aktsiate arv

Kasum aktsia kohta

Kontsern

Majandusaasta

Nasdaq Balti

Nasdaq CSD

NAV

Ndukogu

Pakkumine

Pakkumisperiood

Pakkumishind

Pakutavad Aktsiad

Prospekt

Prospektimaarus

Puhaskasum

Pohikiri

ROA

ROE

teisele. LEI kood ei asenda Eesti ariregistri registrikoodi; tuleneb ingliskeelsete sénade “legal
entity identifier” esitéhtedest;

FOND-i juhtorgan, mis esindab ja juhib FOND-i vastavalt pohikirjale;

aktsiate arv aruandeperioodi jooksul, mis on kaalutud ajaga;

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

FOND koos Tutarettevétjatega;

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

Nasdag kontserni kuuluvad bdrsid, reguleeritud turud ja alternatiivturud First North, mida
korraldavad Nasdaq'i turukorraldajad Balti riikides, st Nasdaq Tallinn AS, Nasdaq Riga AS ja AB
Nasdaqg Vilnius;

Nasdaq CSD SE Eesti filiaal;

FOND-i aktsia puhasvéartus, arvutatakse jargmise valemi alusel: FOND-i omakapital / FOND-i
aktsiate arv perioodi I6pu seisuga; tuleneb ingliskeelsete sdnade “net asset value” esitédhtedest;

FOND-i juhtorgan, kelle tilesanne on FOND-i pdhikirjas sétestatud korras planeerida FOND-i
tegevust ja korraldada juhtimist ning teostada jarelevalvet FOND-i juhatuse tegevuse Ule;

Kéesoleva Prospekti alusel FOND-i Pakutavate Aktsiate avalik pakkumine ja Pakutavate Aktsiate
noteerimine ja kauplemisele vdtmine;

Ajavahemik, mille jooksul investoritel on véimalik Pakutavaid Aktsiaid mérkida ning mis algab
14.05.2021 kell 09.00 ja I16ppeb 31.05.2021 kell 16.00;

Pakutavate Aktsiate pakkumishind, mis on 17,8 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia
nimivaartus ja 7,8 eurot Ulekurss;

15.04.2021 aktsionaride Uldkoosoleku otsuse alusel emiteeritavad 850 000 FOND-i lihtaktsiat,
mida pakutakse avalikult kdesoleva Prospekti alusel;

Kéesolev FOND-i Pakutavate Aktsiate avaliku pakkumise ja Pakutavate Aktsiate noteerimise ja
kauplemisele vdtmise prospekt;

Euroopa Parlamendi ja Noukogu 14. juuni 2017 maéarus (EL) 2017/1129, mis kasitleb
vaartpaberite avalikul pakkumisel v6i reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatavat
prospekti ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2003/71/EU;

Aruandeperioodi kdikide tulu- ja kulusummade vahe;

FOND-i pdhikiri, mis on kehtiv Prospekti kuup&eva seisuga ja millele on viidatud Prospektis;

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

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

SPV Eriotstarbeline thing FOND-i investeeringuteks, sh Tutarettevétjad; tuleb ingliskeelsete sdnade
“Special Purpose Vechicle” esitahtedest;

Tutarettevotjad UAB “Saules Miestas”, UAB “Verkiy projektas”, SIA “EfTEN Krustpils”, EfTEN Ténassiima OU,
EfTEN stasylu, UAB, EfTEN Laisves UAB, EfTEN Seljaku OU, EfTEN Laagri OU, EfTEN
Evolution OU, EfTEN Tahesaju tee OU, EfTEN Autokeskus OU, EfTEN Riga Airport SIA, EfTEN
Piepilsetas SIA, EfTEN Rutkausko UAB ja EfTEN Pirita OU;

Uldkoosolek FOND-i aktsionaride uldkoosolek, mis on FOND-i kdrgeim juhtimisorgan.

1.8. ARVANDMETE ESITAMINE

Prospektis esitatud finantsandmed on eurodes, euroalasse kuuluvate Euroopa Liidu liikmesriikide ametlikus
vaaringus, v.a juhul, kui on otseselt margitud muu vaaringu kasutamine. Prospektis sisalduvad arvandmete
vaartused on esitatud sellise tdpsusega, mida FOND peab informatsiooni andmisel mdistlikult piisavaks ja
killaldaseks, valtides liigset detailsust. Eeltoodust tulenevalt on mdned arvandmed esitatud Umardatult |&hima
kiimnendkoha vai taisarvuni, mistdttu ei ole protsentides valjendatud andmete kokku liitmise tulemuseks alati 100%.

1.9. KOLMANDATELT ISIKUTELT SAADUD INFORMATSIOON JA TURUINFORMATSIOON

Prospektis viidatud kolmandatelt isikutelt parinev teave on FOND-i poolt viidatud ja korrektselt taasesitatud ning
niivérd, kui FOND on sellest teadlik ja suudab kolmanda osapoole avaldatud teabe pdhjal kinnitada, ei ole vélja
jaetud Uhtegi asjaolu, mis muudaks taasesitatud teabe ebatépseks vdi eksitavaks. Teatav informatsioon turgude
kohta, kus FOND ja tema Tutarettevdtjad tegutsevad pdhineb FOND-i juhatuse parimal hinnangul. Kuigi
kinnisvaraturu kohta parima vdimaliku hinnangu ja kinnisvaravaldkonna kohta informatsiooni esitamiseks vdetud
kasutusele k8ik mdistlikud abindud, ei saa sellist informatsiooni késitleda I6pliku ja méaéravana. Investoritel on
soovitav viia Iabi omapoolne asjaomaste turgude analiits vdi kaasata professionaalne ndustaja.

1.10. VIIDETENA ESITATUD TEAVE

FOND-i finantstulemused 31.12.2020 |8ppenud majandusaasta kohta, finantstulemused 2021. | kvartali kohta
seisuga 31.03.2021 ja FOND-i pdhikiri on Prospektis ara toodud ja moodustavad osa sellest viitamise kaudu.
Viidetena lisatud dokumendid on tutvumiseks saadaval FOND-i asukohas aadressil A. Lauteri 5 (lll korrus), Tallinn,
Eesti ning samuti FOND-i veebilehel www.eref.ee.

Prospekti osad ei ole muud dokumendid ega FOND-i, Fondivalitseja ega muude veebilehtedel olev teave ning seda
ei ole Finantsinspektsioon kontrollinud ega kinnitanud ja potentsiaalsed investorid ei tohiks sellisele teabele tugineda
Aktsiatesse investeerimise Ule otsustamisel. See ei kehti viitena esitatavale teabele osutavate huperlinkide kohta.
Seejuures alljargnevalt méargitud dokumentide need osas, mis ei ole lisatud viidetena, ei ole investorite jaoks olulised
vOi on vastav sisu Prospektis kasitletud. Prospektile viidetena lisatud dokumendid on alljargnevad:

Dokument Viidetena lisatud teave Viide
2021. | kvartali  FOND-i auditeerimata 3 kuu  https://eref.ee/wp-content/uploads/2021/04/EfTEN-Real-Estate-Fund-
vahearuanne raamatupidamise vahearuanne perioodi Ill_3kuud_2021_EST.pdf

kohta, mis I6ppes 31.03.2021

FOND-i FOND-i IFRS-i raamatupidamise aruanne  https://eref.ee/wp-content/uploads/2021/03/EfTEN-Real-Estate-Fund-
konsolideeritud ~ 2020. aasta kohta (lk 13-46) ja audiitori  IIl_AA2020_est-pdf.pdf

majandusaasta  aruanne (lk 47-53)

aruanne 2020

Pdhikiri FOND-i p6hikiri https://eref.ee/wp-content/uploads/2020/07/pdhikiri.pdf


http://www.eref.ee/
https://eref.ee/wp-content/uploads/2021/04/EfTEN-Real-Estate-Fund-III_3kuud_2021_EST.pdf
https://eref.ee/wp-content/uploads/2021/04/EfTEN-Real-Estate-Fund-III_3kuud_2021_EST.pdf
https://eref.ee/wp-content/uploads/2021/03/EfTEN-Real-Estate-Fund-III_AA2020_est-pdf.pdf
https://eref.ee/wp-content/uploads/2021/03/EfTEN-Real-Estate-Fund-III_AA2020_est-pdf.pdf
https://eref.ee/wp-content/uploads/2020/07/põhikiri.pdf
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1.11. PROSPEKTI KINNITAMINE

Prospekt on koostatud lihtsustatud prospektina Prospektimaaruse artikli 14 alusel ja kohaselt. Prospekti on Eesti
Vabariigis padeva asutusena tegutsev Finantsinspektsioon kinnitanud registreerimisnumbri 4.3-4.9/2505 all.

Prospekti Finantsinspektsioonis registreerimine ei tdhenda, et Finantsinspektsioon on kontrollinud Prospektis
avaldatud teabe Gigsust. Finantsinspektsioon kinnitab tUksnes, et Prospekt vastab taielikkuse, aurusaadavuse ja
jarjepidevuse néuetele, mis on kehtestatud Prospektim&&arusega. Finantsinspektsiooni kinnitust Prospektile ei loeta
FOND-i vdi Prospektis kasitletavate Aktsiate kvaliteedi kinnitamiseks. Investorid peavad ise hindama Pakutavatesse
Aktsiatesse investeerimise sobivust.

1.12. PROSPEKTI KATTESAADAVUS

Prospekt on vastalt tlal margitule kinnitatud Finantsinspektsioonis, avaldatud Nasdaq Tallinna infostisteemi kaudu
aadressil http://www.nasdagbaltic.com/ ning sellega on vdimalik tutvuda FOND-i asukohas Tallinnas A. Lauteri 5 (llI
korrus) véi FOND-i veebilehel www.eref.ee v8i Finantsinspektsiooni veebilehel www.fi.ee. Iga huvitatud isik v6ib
vBib FOND-ilt tasuta saada Prospekti ja/vdi selle kokkuv6tte elektroonilise koopia. Prospekti ja/vdi selle kokkuvdtte
paberkoopia edastatakse taotluse korral huvitatud isikule Eestis s.t Prospekti edastamine FOND-i poolt on piiratud
jurisdiktsioonidega, kus Pakkumine labi viiakse.

2. KOKKUVOTE

Sissejuhatus ja hoiatused

Kéesolevat kokkuvotet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning investori otsus FOND-i Pakutavatesse
Aktsiatesse investeerimise kohta peab p8&hinema Prospektil tervikuna. Kaesolevat kokkuvétet véi selle tdlget
koostanud isikud v6tavad vastutuse kaesoleva kokkuvdtte voi selles sisalduva info eest vaid juhul, kui kokkuvdte
on eksitav, ebatéapne v8i Prospekti teiste osadega vastuolus vdi kui see ei sisalda koos Prospekti teiste osadega
pohiteavet, mis aitaks investoril Pakutavatesse Aktsiatesse investeerimise otsust teha. Prospektile ei saa tugineda
Aktsiate edasimiimisel. Aktsiatesse investeerimisega kaasnevad alati riskid, mis muuhulgas vdivad avalduda
investeeritud kapitali tiieliku v6i osalise kaotamisega. Investor peab arvesse votma, et kui ta soovib esitada seoses
Prospektis sisalduva teabega hagi kohtusse, mis ei ole Eesti kohus ja sellega kaasnevad Prospekti tdlkimise kulud,
peab need kulud katma hagejast investor.

Pakutavate Aktsiate EfTEN Real Estate Fund Il aktsia tdiendav 6, ISIN: EE3800001242

i ja ISIN ki . . . - . . . -
TS RN e Pakutavate Aktsiate nimetus ja ISIN on ajutised, mis suletakse FOND-i aktsiakapitali

suurendamise driregistrisse kandmise jargselt ja Pakutavad Aktsiad saavad Aktsiatele
antud ISIN koodi EE3100127242 ja nimetuseks EfTEN Real Estate Fund Il aktsia.

Emitendi nimi ja Emitendi &rinimi on EfTEN Real Estate Fund Ill AS (FOND). Fond on registreeritud Eesti
kontaktandmed, sh ariregistris registrikoodi 12864036 all. FOND-i LEl: 4851000008JBI71L7643
juriidilise isiku tunnus Kontaktandmed: aadress A. Lauteri 5, Tallinn 10114, Eesti; veebileht: www.eref.ee; tel.
(LEI): +372 655 9515, e-post: info@eften.ee

Prospekti kinnitanud Prospekti on Eesti padeva asutusena kinnitanud Finantsinspektsioon 10.05.2021
padev asutus ja selle registreerimisnumbri 4.3-4.9/2505 all. Kontaktandmed: aadress Sakala 4, Tallinn 15030,
kontaktandmed ning Eesti; veebileht: fi.ee; tel. +372 668 0500, e-post: info@fi.ee

Prospekti kinnitamise

kuupéev

Pohiteave emitendi kohta

Kes on vaartpaberi emitent?

Véaartpaberite emitent on FOND (EfTEN Real Estate Fund Il AS), mis on Eestis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine
investeerimisfond (alternatiivne investeerimisfond) ja mis tegutseb Eestis kehtiva diguse alusel. FOND on
kinnisvarafond. FOND ei ole garanteeritud fond. Fond on avalik fond, mille Aktsiaid pakutakse avalikult Uksnes
Eestis. FOND on kinnine fond, mis tdhendab, et selle Aktsiaid ei vbeta aktsionaridelt nende ndudmisel tagasi. FOND
on tahtajatu. FOND-i Aktsiad noteeriti ja vBeti kauplemisele 01.12.2017 Nasdaq Tallinna bérsi péhinimekirjas. FOND
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on vaartust lisava (,value added”) klassi kinnisvarafond, mis investeerib keskmise kuni kérgema riskitasemega
arikinnisvarasse ja arikinnisvara arendusprojektidesse Balti riikides, s.t FOND-i sihtturud on Eesti, Lati ja Leedu.
FOND voib teha otseinvesteeringuid kinnisvarasse, samuti omandada osalusi juriidilistes isikutes, kes omavad
kinnisvara. FOND vdib investeerida tuletisinstrumentidesse (ksnes riskide maandamise eesméargil. FOND-i
investeeringutest ei vdi FOND-i asutamisest kolme aasta méddumisel olla Gle 30% FOND-i varade vaartusest
investeeritud Uhte kinnisvaraobjekti v6i iihe emitendi vaartpaberitesse. FOND ei vGi investeerida tema Fondivalitseja
teistesse fondidesse. Riskide hajutamise piiranguid on lubatud ajutiselt mitte jargida ka juhul, kui see on tingitud
Fondivalitsejast mitteolenevatest pdhjustest. FOND v&ib voétta laenu kuni 65% iga investeeringu vaartusest
investeeringu tegemise hetkel. FOND-i finantskohustuste kattekordaja peab olema investeeringu tegemise hetkel
1,2 v&i suurem. FOND-i struktuur on Prospekti kuupaeva seisuga alljargnev:

Emaettevote: EfTEN Real Estate Fund Il AS (FOND)
. . . Kinnisvarainvesteering Asukohamaa Osalus  Omandamise
Tutarettevotjad: Arinimi aeg
. Saules Miestas kaubanduskeskus, Leedu 100% 2015
UAB “Saules Miestas” Siauliai
. . Ulonu burroohoone, Vilnius Leedu 100% 2015
UAB “Verkiy projektas”
. DSV logistikakeskus, Riia Lati 100% 2016
SIA "EfTEN Krustpils"
DSV logistikakeskus, Vilnius Leedu 100% 2016
EfTEN stasylu, UAB
. . DSV logistikakeskus, Saku vald Eesti 100% 2016
EfTEN Téanassilma OU
. Laisves 3 biroohoone, Vilnius Leedu 100% 2016
EfTEN Laisves UAB
. N Eesti 100% 2017
EfTEN Seljaku OU Hortese aianduskeskus, Laagri, Saue vald
. Laagri Selveri kaubanduskeskus, Tallinn Eesti 100% 2017
EfTEN Laagri OU
) Evolution arikeskus, Vilnius Leedu 100% 2018
EfTEN Evolution UAB
. . N Hortese aianduskeskus, Tallinn Eesti 100% 2018
EfTEN Tahesaju tee OU
. ABC Motors autokeskus, Tallinn Eesti 100% 2019
EfTEN Autokeskus OU
. . airBaltic peakontor, Riia Lati 100% 2020
SIA ,EfTEN Riga Airport*
o Piepilsetas logistikakeskus, Riia Lati 100% 2020
SIA ,EfTEN Piepilsetas”
Rutkausko biroohoone, Vilnius Leedu 100% 2020
EfTEN Rutkausko UAB
Pirita Pansionaat, Tallinn Eesti 100% 2020

EfTEN Pirita OU

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

Aktsionari nimi Aktsiate arv Osaluse % Isik(ud), kes omavad otsest vdi kaudset kontrolli aktsionari tle
Altius Energia OU 602 000 14,26% Arti Arakas , FOND-i ndukogu esimees ja Frank Oim

OU Jarve Kaubanduskeskus 431992 10,23% Vello Kunman

OU Hoiukonto 430 211 10,19% Marcel Vichmann ja Hanno Murrand

FOND-ile teadaolevalt ei kontrolli otseste vdi kaudse osalusete omanikud FOND-i. FOND-ile teadaolevalt ei ole
aktsionaride vahel sdlmitud aktsionaride lepinguid, sh selliseid, mille esemeks oleks nende osalus FOND-is.

FOND-i juhtimisorganid on aktsionaride Uldkoosolek, ndukogu ja juhatus, mis vastavad Eestis kehtivale
aktsiaseltside suhtes kehtivatele tldjuhtimise p&himdtetele investeerimisfondide seadusest tulenevate erisustega,
mille kohaselt FOND-i vara valitseb valitsemislepingu alusel Fondivalitseja (EfTEN Capital AS). FOND-i k6rgeimaks
juhtorganiks on aktsionaride Uldkoosolek ning igapéevajuhtimise eest vastutavad FOND-i N6ukogu ja Juhatus.
Prospekti kuupéeva seisuga on FOND-il kaks juhatuse liiget: Viljar Arakas ja Tdnu Uustalu, kes on olnud FOND-i
juhatuse liikkmed alates FOND-i asutamisest. Juhatuse liikmete volitused kehtivad kuni 06.05.2025.a. Juhatus
teostab valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet Fondivalitseja FOND-iga seotud tegevuse lile
ning jarelevalvet depositooriumi ja muude FOND-i valitsemisega seotud ja edasi antud tegevuste taitmise Ule
kolmandate isikute poolt. FOND-i ndukogul on neli liiget, kelleks on alates FOND-i asutamisest Arti Arakas (nGukogu
esimees), Siive Penu, Olav Miil ja Sander Rebane. Kdigi ndukogu liikmete volitused kehtivad kuni 18.06.2025.a.
FOND-i n6ukogu padevuses on jarelevalve juhatuse tegevuse Ule vastavalt FOND-i pdhikirjale. FOND-il ei ole auditi-
ega tdodtasukomiteed, milliseid tlesandeid taidab samuti NGukogu.

FOND-i Fondivalitseja on EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, aadress A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju maakond,
10114, Eesti. FOND-i valitsemine on FOND-i vara investeerimine, sh FOND-i vara investeerimisega seotud riskide
juhtimine. Prospekti kuupaeva seisuga on Fondivalitsejal kaks juhatuse liiget: Viljar Arakas (volitused kehtivad kuni
21.05.2023.a) ja Maie Talts (volitused kehtivad kuni 22.02.2024.a). Fondivalitseja n6ukogul on viis liiget: Hannes
Tamjarv (nBukogu esimees) ja likmed Arti Arakas, Jaan Pillesaar, Olav Miil ja Peeter Mand. Kdigi ndukogu liikmete
volitused on kehtivad kuni 29.01.2024.a.
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FOND-i audiitor on aktsiaselts PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15, Tallinn,
Eesti, kes on auditeerinud Prospektist viidatud FOND-i majandusaasta aruande 2020. Aktsiaselts
PricewaterhouseCoopers on Eesti Audiitorkogu liige.

Milline on emitenti puudutav péhiline finantsteave?

Alljargnevalt on esitatud FOND-i peamine finantsteave majandusaasta kohta, mis 16ppes 31.12.2020 ning 2021.
aasta 3-kuulise perioodi (I kvartal) kohta, mis I6ppes vastavalt 31.03.2021 ja mis on vdetud vi saadud viidetena
Prospektile lisatud auditeeritud raamatupidamisaruannetest ja auditeerimata raamatupidamise vahearuannetest.
FOND-i raamatupidamise aastaaruanded ja | kvartali vahearuanded on koostatud kooskdlas IFRS-i nduetega.

2020 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud aruande auditeeris FOND-i audiitor  Aktsiaselts
PricewaterhouseCoopers. Audiitoril aruande osas Uhtegi markust ei olnud.

Alates Aktsiate borsil noteerimisest avaldab FOND kvartaalsed vahearuanded, majandusaasta aruanded ja igakuise
aktsia puhasvaartuse teabe borsi infostiisteemi kaudu ning seejarel ka FOND-i veebilehel.

Alljargnevalt on esitatud teave vastavalt Euroopa Komisjoni delegeeritud méaruse (EL) nr 2019/979 lisale VI nagu
seda on peetud asjakohaseks kinniste fondide puhul.

Tabel 1 — Taiendav teave kinnise fondi kohta

Vara puhas- Aktsiate Aktsia
Aktsiaklass vaartus, € v NAV Fondi varasemad tulemused
tuhandetes* (EUR)*
31.12.2020 31.12.2019 31.03.2021 31.03.2020
el (auditeeri- (auditeeri- (auditeeri- (auditeeri-
tud) tud) mata) mata)
NAV aktsia
kohta,€ 16,93 16,78 17,35 17,18
) EPhRA QAV akisia 18,03 17,93 18,48 18,28
Uht liiki aktsiad 73278 4222535 17,35 ohta,
ROIC,% 6,4 174 3,5 2,6
ROE,% 54 12,7 2,5 2,2
ROA,% 2,6 6,4 1,2 1,1
DSCR 1,9 1,8 1,8 1,8
* Seisuga 31.03.2021
Tabel 2 — Kinnise fondi kasumiaruanne
2020 2019 3 kuud 2021 3 kuud 2020
tuhandetes eurodes
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata) (auditeerimata)
Maugitulu 10731 9512 2 867 2 443
Investeeringute haldamisega seotud kulud, sh
turustuskulud e I 27 et
Valitsemistasu -899 -702 -246 -193
Edukustasukulu 0 -479 0 0
Puhaskasum 3317 7617 1795 1368
Tavakasum aktsia kohta, eurodes 0,79 2,01 0,43 0,32
Tabel 3 — Kinnise fondi bilanss
31.12.2020 31.12.2019 31.03.2021
tuhandetes eurodes
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata)
Netovarad kokku 71483 70911 73278
Finantsvéimenduse maar, % 50 49 50
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Millised on emitendiga seotud konkreetsed p&hiriskid?

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

Finantsrisk. Kinnisvarainvesteeringute tegemist v8ib oluliselt mdjutada finantsrisk, mis hdlmab endas tururiski,
likviidsusriski ja krediidiriski ning muutused ebasoodsas suunas v6ivad méjutada Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlust negatiivses suunas.

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

Varade hoidmise risk. FOND-i depositooriumi maksejéuetuks muutumine v8ib kaasa tuua depositooriumi poolt
hoitavate varade omandist ilmajaamise; samuti vdib investeeringute objektiks olev vara havineda, kaotsi minna voi
kahjustada saada. Kuigi Kontsern teeb k&ik mdistlikud joupingutused, et Kontserni vara oleks adekvaatselt
kindlustatud, ei ole valistatud, et realiseerub méni risk, mille suhtes Kontsernil kindlustuskaitse puudub. Sellise riski
realiseerumine v8ib tuua kaasa Kontserni vara vaartuse vahenemise, mdjutada negatiivselt Kontserni
majandustulemusi ning tuua kaasa taiendavate kulude tegemise vajaduse.

Hindamisrisk. Kontserni majandustulemused s6ltuvad osaliselt kinnisvara séltumatu hindamise tulemustest.
Ebadiged hindamistulemused vdivad tuua kaasa Kontserni tegevuse kasumlikkuse vahenemise.

Huvide konflikti risk. Kuigi FOND-i Pdhikiri 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.

Reputatsioonirisk. Kontserni tegevusele v8ib olulist negatiivset mdju avaldada vaara vdi eksitava informatsiooni
avalikustamine Kontserni tegevuse kohta, millel v6ib omakorda olla oluline negativne md&ju Kontserni
konkurentsivBimele ja majandustulemustele.

Keskkonnareostuse risk. Kontsern v8ib vastutada keskkonnareostusest tuleneva kahju eest isegi siis, kui reostus
ei ole tekkinud FOND-i vOi Tutarettevdtja tegevuse vOi tegevusetuse tulemusena.

Seadusandlik risk. Poliitilised otsused ja muudatused kehtivas diguskorras vdivad tuua kaasa tdiendavate
kohustuste tekkimise Kontsernile, mis vdib omakorda negatiivselt mdjutada Kontserni vara vaartust ja Aktsiatesse
tehtud investeeringu tootlikkust. Samuti vdivad muudatused kehtivas Giguskorras tuua FOND-ile kaasa kohustusi
muuta FOND-i dokumentatsiooni.

Konkurentsirisk. Kinnisvaraturg on konkurentsitihe turg. Tihe konkurents v8ib omada negatiivset mgju hindadele
ja seega ka Kontserni majandustegevuse kasumlikkusele.

Oluline teave vaartpaberite kohta

Mis on vaartpaberite pohitunnused?

Prospekti seisuga on FOND-i registreeritud aktsiakapital 42 225 350 eurot, mis on jagatud 4 222 535 lihtaktsiaks,
iga aktsia nimivaartusega 10 eurot (Aktsiad). FOND-il on ihte liiki Aktsiad, mis on registreeritud Nasdaq CSD poolt
peetavas registris ISIN koodiga EE3100127242. Aktsiaid hoitakse elektroonilise registrikande vormis. K8igi varem
emiteeritud Aktsiate eest on tasutud. Aktsiatele kohaldub Eestis kehtiv 8igus. Aktsiad on vabalt v66randatavad.
Alates 01.12.2017 on FOND-i Aktsiad noteeritud ja Tallinna Borsil vabalt kaubeldavad.
Pakkumise kaigus pakub FOND kuni 850 000 uut lihtaktsiat, mis kuuluvad olemasolevate Aktsiatega samasse
klassi (Pakutavad Aktsiad). Pakkumise ajal on Pakutavate Aktsiate nimetus EfTEN Real Estate Fund Il aktsia
tdiendav 6 ja Pakutavatel Aktsiatel on ajutine ISIN EE3800001242, mis suletakse aktsiakapitali suurendamise
ariregistrisse kandmise jargselt ja misjarel on Pakutavad Aktsiad vdrdsed kdigi olemasolevate Aktsiatega
nimetusega EfTEN Real Estate Fund Il aktsia ja ISIN koodiga EE3100127242.

Aktsiatega kaasnevad jargmised digused:

Oigus osaleda FOND-i juhtimises. Aktsionéridel on digus osaleda FOND-i juhtimises ja teostada oma Gigusi
aktsionaride Uldkoosolekul, kus nad saavad kasutada oma haaledigust teatud oluliste kiisimuste otsustamisel (nt
Pdhikirja muutmine, majandusaasta aruande kinnitamine, kasumi jaotamine, aktsiakapitali suurendamine, ndukogu
likmete valimine). Uldkoosolek on FOND-i kérgeim juhtimisorgan. Iga Aktsia annab aktsionarile Uldkoosolekul tihe
haale.

Uute Aktsiate méarkimise eesdigus. Eesti ariseadustiku ja FOND-i p&hikirja kohaselt on FOND-i aktsionaridel
FOND-i aktsiakapitali suurendamise ja FOND-i uute Aktsiate valjalaskmisel uute aktsiate méarkimise eesdigus
proportsionaalselt nende olemasoleva osalusega FOND-s, v.a juhul, kui FONDi Uldkoosoleku otsusega
aktsionadride eelmismarkimisdigus valistatakse. 15.04.2021 uldkoosoleku otsusega ei valistatud olemasolevate
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aktsiondride markimise eesfigust 2021. aasta kevadel toimuva aktsiakapitali suurendamisel. Aktsionaril on 8igus
vodrandada oma Pakutavate Aktsiate markimise eesdigus.

Oigus teabele. Kooskdlas Eesti driseadustikuga on aktsionéridel Sigus teabele FOND-i tegevuse kohta, mida nad
saavad teostada Uldkoosolekul. Teabe andmiseks kohustatud organiks on juhatus. Teabe andmisest vib Juhatus
keelduda juhul, kui on alust eeldada, et see vBib tekitada FOND-ile olulist kahju FOND-i huvidele. Kui Juhatus
keeldub teabe andmisest, vdivad aktsionarid nduda, et Uldkoosolek otsustaks keeldumise digusparasuse ile voi
esitada vastava ndude padevale kohtule.

Oigus dividendidele. FOND-i aktsionaridel on digus osaleda FOND-i kasumi jaotamisel ning saada dividende
proportsionaalselt nende osalusega FOND-is. Kasumi jaotamine ja dividendi maksmine on Uldkoosoleku
padevuses. Ei ole ette nahtud eri liiki Aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid diguseid kasumi jaotamisel. FOND
voib teha aktsionaridele valjamakseid ainult puhaskasumist v8i eelmiste majandusaastate jaotamata kasumist,
millest on maha arvatud eelmiste aastate katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande alusel.
FOND-i dividendipoliitika kohaselt vbetakse dividendi méaéramisel aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu
tootva kinnisvara tirimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu p&hiosamaksed),
millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Sellest
dividendipoliitka tldp&himdttest on 8igus kbrvale kalduda, kui seda digustavad arengud majanduskeskkonnas voi
FOND-i majandustegevuse véljavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole garanteeritud. Véljamaksmisele
kuuluvate dividendide suurus kooskodlastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase satte olemasolu
puhul) FOND-i vastavate vBlausaldajatega vdi muude lepingupartneritega. Pakutavad Aktsiad annavad diguse
saada dividende alates 2021. alanud ja sellele jargnevate majandusaastate eest.

Kus vaartpaberitega kaubeldakse?

Alates 01.12.2017 on Aktsiad noteeritud ja Tallinna Borsil vabalt kaubeldavad. Seoses Pakkumisega esitab FOND
markimisperioodi I6ppemise jargselt taotluse Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele vdtmiseks
reguleeritud turul Nasdaqg Tallinn Balti pdhinimekirjas. Pakutavate Aktsiate noteerimise ja kauplemisele votmise
eeldatav kuupéaev on 22.06.2021 vdi sellele lahedane kuupaev.

Mis on vaartpaberitele omased p&hiriskid?

Vaartpaberite hinna volatiilsuse risk ja likviidsusrisk. FOND ei saa tagada, et parast Pakkumist ja noteerimist
tekib voi jadb Aktsiatele aktiivne kauplemisturg. Voib juhtuda, et investoril, kes margib Pakutavaid Aktsiaid, ei ole
vodimalik nimetatud Pakutavaid Aktsiaid pakkumishinnaga voi sellest kdrgema hinnaga mida.

Dividendi mittemaksmise risk. FOND ei taga dividendide maksmist. Samuti vdib 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 valistada Uldkoosoleku
otsuse alusel, mille poolt on antud tle 3/4 tldkoosolekul esindatud haaltest. Eesdiguse valistamine vib tuua kaasa
osaluse lahjenemise.

Pakkumise tuhistamise risk. FOND-il on 68igus pakkumine tihistada. Kuigi FOND teeb k&ik mdistlikud
jéupingutused Pakkumise edukaks labiviimiseks, ei ole valistatud, et Pakkumine vdidakse tUhistada.

Osaluse vahenemise risk. FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse lahjenemise véimalusega.
Uute, jargnevate emissioonide kaigus vBib FOND kaasata kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning juhul, kui FOND-i
aktsionarid ei soovi FOND-i tdiendavalt kapitali paigutada v0i otsustatakse Aktsiate suunatud pakkumine, véib
FOND-i aktsionéri osalus FOND-s véaheneda.

Pdhiteave vaartpaberite avalikkusele pakkumise ja/vOi reguleeritud turul kauplemisele votmise
kohta

Millistel tingimustel ja millise ajakava alusel saan ma sellesse vaartpaberisse investeerida?

Pakkumise uldised tingimused ja indikatiivne ajakava. FOND emiteerib kuni 850 000 uut aktsiat (Pakutavad
Aktsiad), mille igalihe nimivaartus on 10 eurot. Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid.
Olemasolevaid aktsiaid Pakkumise kaigus ei muiida. Pakkumise kaigus omandatud Pakutavate Aktsiate suhtes
ei ole védrandamispiiranguid ning ka olemasolevad aktsionarid ei ole seotud piirangutega, mis kitsendaks nende
oigust Aktsiaid vodrandada. Pakutavaid Aktsiaid pakutakse Uksnes Eestis ning Uheski teises jurisdiktsioonis
pakkumist ei toimu. Pakkumises v8ivad osaleda kdik fllsilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on avatud
vaartpaberikonto Nasdag CSD-s. Pakutavate Aktsiate markimine toimub Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite
kaudu. Pakutavate Aktsiate markimise miinimum- ja maksimumarvu ei ole kehtestatud. Pakkumise eeldatav
ajakava:

14.05.2021 kell 9.00 (EET) Pakutavate Aktsiate markimisperioodi algus
31.05.2021 kell 16.00 (EET) Pakutavate Aktsiate markimisperioodi 16pp
01.06.2021 Pakkumise esmaste tulemuste avalikustamine

13



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

10.06.2021 Vaartuspdev (arvelduste ja Pakutavate Aktsiate ulekannete
tegemine)

17.06.2021 véi sellele 1dhedane kuupéaev Aktsiakapitali suurendamise kande tegemine Eesti ariregistris

22.06.2021 voi sellele lahedane kuupaev Pakutavate Aktsiate esimene kauplemispadev Nasdag Tallinna
borsil

Oigus Pakkumises osaleda. Pakkumises vdivad osaleda kéik filisilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on
avatud vaartpaberikonto Nasdaq CSD-s. Investor v8ib markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu tksnes
siis, kui ta volitab esindajakonto omanikku kirjalikult avaldama investori isikut Nasdaq CSD-le ja FOND-ile.
FOND-i olemasolevatel aktsionaridel s.t isikutel, kes on kantud FOND-i aktsionaride nimekirja 29.04.2021 Nasdaq
CSD tbopaeva I6pu seisuga, on eesdigus markida Pakutavaid Aktsiaid nimivaartuses, mis on vordeline aktsionaril
olemasolevate aktsiate nimivaartuste summaga, s.t vordeliselt oma osalusega FOND-is.

Naide eesbiguse kasutamise kohta eeldusel, kui margitakse kdik Pakutavad Aktsiad: FOND-i aktsiate arv enne
Pakkumist on 4 222 535. Juhul, aktsionarile kuulub seisuga 29.04.2021. a 1 000 Aktsiat, moodustab aktsionéri
osalus FOND-is 0,0237% ja Aktsionari maksimaalne aktsiate arv eesdigusega markimisel on seega 201 Pakutavat
Aktsiat (valem: 0,0237% x 850 000 aktsiat). Seega on maksimaalne eesdigusega markimise suhe
olemasolevatesse Aktsiatesse 20,1% (valem: 850 000 + 4 222 535).

Eesbigusega markimine ei piira olemasolevate aktsionaride digust markida uusi Pakutavaid Aktsiaid soovi korral
suuremas ulatuses voi vastupidiselt markida Pakutavaid Aktsiad vahem voi Pakutavaid Aktsiaid Uldse mitte
markida. Aktsionar voib vodrandada oma Pakutavate Aktsiate markimise eesdiguse. Pakutavate Aktsiate
markimise eesdiguse vO6randamise leping tuleb esitada FOND-ile hiliemalt Pakkumisperioodi I6puks, s.o
hilisemalt 31.05.2021 kell 16.00-ks Eesti aja jargi. Pakkumise kaigus ei ole Uhelgi teisel investorite grupil (mh
FOND-iga vdi Fondivalitsejaga seotud isikutel) mis tahes eeliseid vi eridigusi.

Pakutavate Aktsiate hind. Pakutavad Aktsiad on FOND-i lihtaktsiad nimivaartusega 10 eurot. Uhe Pakutava
Aktsia pakkumishind on 17,8 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia nimivaartus ja 7,8 eurot on llekurss.

Markimisperiood. Pakkumise periood algab 14.05.2021 kil 09.00 ja I6ppeb 31.05.2021 kil 16.00 Eesti aja jargi,
mille jooksul investor vdib markida mis tahes koguse Pakutavaid Aktsiaid. Pakutavate Aktsiate méarkimiseks tuleb
investoril esitada markimiskorraldus.

Méarkimiskorraldused. Pakutavate Aktsiate markimine toimub Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite kaudu. Kui tihe
isiku poolt esitatakse mitu markimiskorraldust, lidetakse need jaotuse kindlaksmaaramisel kokku ning loetakse
Uheks markimiskorralduseks.Pakkumises osalemiseks saab markimiskorraldusi esitada tksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab kdik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud vdi maksmisele kuuluvad tasud.
Kontohaldur vétab investoritelt méarkimisega seoses teenustasu, millise tasu suuruse kohta saab teavet
kontohalduritelt. Nimetatud tasu lisatakse Investori poolt margitavate Pakutavate Aktsiate hinnale.
Markimiskorralduse esitamisega volitab investor kontohaldurit koheselt blokeerima tema kontol rahasumma, mis
vastab margitud Pakutavate Aktsiate koguhinnale. Investor vdib esitada markimiskorralduse ainult sellises
summas, mis on olemas tema kontol markimiskorralduse esitamise ajal. Investori kontol blokeeritud summa
kasutatakse Pakutavate Aktsiate markimistehingu arveldamiseks sellises ulatuses, milles investorile jaotatakse
Pakutavaid Aktsiaid ning Ulejdanud ulatuses vabastatakse blokeeringust samal ajal Pakutavate Aktsiate
Ulekandmisega ja Pakutavate Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab investor kontohaldurit
blokeerima vajaliku rahasumma markimiskorralduse esitamisega seotud teenustasu katmiseks. Investor peab
tagama piisavate rahaliste vahendite olemasolu tema Nasdaq CSD vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol
markimiskorralduse esitamise hetkel. Investor v6ib méarkimiskorralduse muuta vdi tiihistada mis tahes ajahetkel
enne Pakkumisperioodi [6ppu. Markimiskorraldus peab sisaldama jargmisi andmeid:

Vaartpaberikonto omanik: Investori nimi

Vaartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Vaartpaber: EfTEN Real Estate Fund Ill aktsia tdiendav 6

ISIN kood: EE3800001242

Véaértpaberite arv: Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib markida

Hind (aktsia kohta): 17,8 eurot

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

Tehingu liik: ,ost”

Arveldusviis: Véaartpaberitlekanne makse vastu

Tehingu vastaspool: EfTEN Real Estate Fund Ill AS
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Tehingu vastaspoole vaartpaberikonto: | 99102006845

Tehingu vastaspoole kontohaldur: Swedbank AS

Tehingu vaartuspéaev: 10.06.2021

Jaotamine. Pakutavate Aktsiate Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab markimisperioodi 16puks
markimisavaldusi rohkem kui 850 000 Pakutava Aktsia markimiseks st markimiste kogusumma on suurem kui
15 130 000 eurot. Sellisel juhul jdab Pakutavate Aktsiate arv samaks ning FOND otsustab Pakutavate Aktsiate
jaotuse investorite vahel jargmiste p6himdotete alusel: Esmajarjekorras jaotatakse Pakutavad Aktsiad FOND-i
olemasolevatele aktsionaridele vastavalt nende markimiskorraldustele, kuid mitte rohkem, kui vastava aktsionari
eesdigus Pakutavate aktsiate markimiseks. Nimetatud kogust Uletavas osas osalevad olemasolevad aktsionarid
Pakkumises vordselt koigi Ulejaanud investoritega. Seejarel jaotatakse Pakutavad Aktsiad investorite vahel
astmelise jaotamise meetodil: FOND maarab parast markimisperioodi I6ppu kindlaks jaotustasandid koos nendele
vastavate jaotusprotsentidega. Jaotustasandite ja nendele vastavate jaotuse protsentide kindlaksmaaramise
pohikriteeriumid on: (a) kogundudlus Pakutavate Aktsiate suhtes; (b) markimiskorralduste suurus ja statistiline
jaotus; ning (c) markimiskorraldused esitanud investorite arv. Kdik tlejadanud Pakutavad Aktsiad, mida ei saa
jaotada astmelise jaotamise meetodi abil, jaotatakse investoritele juhuslikkuse alusel.

Pakutavate Aktsiate jaotuse kinnitab FOND-i ndukogu. Seejuures on FOND-i ndukogul digus Pakutavate Aktsiate
jaotamisel tapse arvu maaramisel imardada Pakutavate Aktsiate arv taisarvuni. Aktsiate Umardamisel tlejaénud
Pakutavad Aktsiad, mida ei saa jaotada muul Uihetaolise kohtlemise viisil, jaotatakse investoritele juhuslikkuse
alusel. Liigmarkimise optsioone Pakkumise kaigus ei rakendata. Iga investor saab teavet temale jaotatud
Pakutavate Aktsiate arvu kohta kontohaldurilt, esitades sellekohase paringu.

Juhul, kui méargitakse vahem kui 850 000 Pakutavat Aktsiat, on FOND-i juhatusel digus pikendada méarkimise aega
vOi tuhistatakse 15 paeva jooksul parast markimisperioodi I6ppu need Pakutavad Aktsiad, mida ei ole mérgitud s.t
aktsiakapitali suurendamise aluseks on markimisperioodil margitud Pakutavate Aktsiate arv. Alamarkimisel s.t
markimata jadnud Pakutavate Aktsiate osas Pakkumise osa tihistamise korral annab FOND sellest teada
bdrsististeemi vahendusel ja FOND-i veebilehel.

Arveldamine. Pakutavad Aktsiad registreeritakse EVR-is ning kantakse investorite vaartpaberikontodele
eeldatavalt 10.06.2021 (milline kuupaev voib muutuda), ,vaartpaberillekanne makse vastu“ protseduuri kohaselt,
samaaegselt markimissumma llekandmisega investori kontolt FOND-ile. Aktsiakapitali suurendamine
registreeritakse Eesti ariregistris eeldatavalt 17.06.2021 (milline kuupéev vdib samuti muutuda). Aktsiakapitali
Eesti ariregistris registreerimise paevast tekivad ka aktsionari digused. Kui investori markimisavaldus liikatakse
tagasi voi kui jaotatud Pakutavate Aktsiate arv erineb margitud Pakutavate Aktsiate arvust, vabastab kontohaldur
investori rahakontol reserveeritud vahendid vdi osa nendest (summa, mis Uletab jaotatud Pakutavate Aktsiate eest
tehtud makset ja méarkimisega seotud kulusid) 10.06.2021 voi sellele lahedasel kuupaeval. FOND ei vastuta
summa vabastamise ega vabastatud vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid olid reserveeritud.

Pakkumise tuihistamine. FOND-il on &igus Pakkumine osaliselt vdi téielikult tiihistada igal ajal kuni Pakutavate
Aktsiate jaotamiseni ja lUlekandmiseni investoritele. Pakkumise tihistamisest antakse teada bdrsiteatena ning
FOND-i veebilehel.

Osaluse osakaalu vahenemine (lahjenemine). Prospekti kuupéeva kohaselt on FOND-il 4 222 535 Aktsiat.
Pakutavate Aktsiate arv on kuni 850 000 Aktsiat. Péarast aktsiakapitali suurendamise registreerimist on FOND-i
aktsiakapital 50 725 350 eurot eeldusel, et Pakutavate Aktsiate arvu Pakkumise kaigus ei muudeta. Seega,
olemasolevate aktsiondride osalus aktsiakapitalis moodustaks parast Pakkumist 83,24% FOND-i aktsiakapitalist
eeldusel, et olemasolevad aktsionérid Pakkumise kaigus Pakutavaid Aktsiaid ei méargi.

Miks see prospekt koostatakse?

Pakkumine v6imaldab FOND-il kaasata raha, et jatkata FOND-i investeerimisstrateegia elluviimist. FOND kasutab
Pakkumise kaigus kaasatud raha muuhulgas Pirita Pansionaadi omandamisel Kontserni 3 miljoni euro suuruse
sildfinantseeringu I6petamiseks, airBaltic biroohoone laenu refinantseerimises 1 miljoni euro ulatuses ja Saules
Miestas kaubanduskeskuse kinnistule eraldiseisva hoone ehitamise finantseerimiseks summas 0,7 miljonit eurot,
milles ehitustddde valmimise jargselt asub tegutsema KFC frantsiisi alusel kiirtoidurestoran. Ulejaanud 10,4 miljoni
euro osas uute kavandatavate investeeringute tegemiseks. FOND pidamas l|abirddkimisi Leedus uue
kinnisvarainvesteeringu omandamiseks kogumahus 10 miljonit eurot, millest 5 miljonit moodustaks
omafinantseering, kuid vastavat kohustavat lepingut ei ole s6lmitud. Muid FOND-ile kohustusi tekitavaid
kokkuleppeid voi lepinguid uute konkreetsete investeeringute tegemiseks kui eelnevalt méargitud, FOND-il ei ole.
Tingimusel, et Pakkumine on edukas ja margitakse kdik Pakutavad Aktsiad, on oodatav brutotulu 15,1 miljonit
eurot. Pakkumisega otseselt seotud kulud on hinnanguliselt 0,02 miljonit eurot. Seega Pakkumise eeldatav
netotulu on 15,08 miljonit eurot. Pakkumisega seoses ei ole sdlmitud mitte lihtegi emissiooni tagamise lepingut.
Fondivalitsejal on digus FOND-i Pakutavaid Aktsiad markida s.h on Fondivalitsejal enne Pakkumist 87 272
FOND-i Aktsiat, mis moodustab 2,07% aktsiakapitalist, millele vastavas osas omab ka Fondivalitseja méarkimise
eesdigust. Puuduvad Pakkumise seisukohast olulised huvid v&i huvide konfliktid.
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3. RISKITEGURID

FOND-i investeerimine ja FOND oma tegevuses on avatud erinevatele riskidele s.t FOND-i vara investeerimisega
kaasnevad alati mitmesugused riskid, mis vdivad kas iseseisvalt v8i koosm@jus avaldada ebasoodsat mdju
FOND-i vbi tema Tutarettevdtjate tegevusele ja FOND-i aktsionéride investeeringu vaartusele véi mdjutada Aktsiate
realiseeritavust. FOND peab oluliseks alljargnevalt nimetatud riske, mis on jaotatud parema loetavuse huvides
kolme kategooriasse vastavalt sellele, milline kategooria on antud riskiteguri jaoks k8ige asjakohasem ja lahtudes
pdhimdbttest, et iga kategooria esimesena nimetatud riskitegur on FOND-i hinnangul k&ige olulisem. Jargnevad
riskitegurid ei mérgi tingimata nende esinemise tdendosust ja vdimalikku tahtsust. Investorid peavad arvestama, et
Prospektis avaldatud loetelu ei ole ammendav loetelu ja lisaks Prospektis nimetatutele v6ib esineda riske, mis ei ole
FOND-ile hetkel teada v6i mida FOND peab hetkel ebaoluliseks, kuid mis vdivad samuti avaldada m&ju FOND-ile,
TutarettevGtjatele voi FOND-i Aktsiate hinnale. Seega, FOND-i investeeringud vBivad FOND-i aktsionaridele tuua
nii kasumit kui kahjumit ja FOND-i tehtud investeeringu séilimine ei ole garanteeritud. Negatiivsete asjaolude
kokkulangemisel v8ivad riskid realiseeruda ning nende mdju vdib olla FOND-i tegevusele niivdrd suur, et aktsionar
vBib kaotada olulise osa oma investeeringust. Riskide m&ju ulatust ei ole taielikult vdimalik ette prognoosida ning
see vbBib ebasoodsatel oludel olla suurem, kui tavaliselt vBib sellist tllpi fondide puhul eeldada. FOND-i
investeerimisel tuleb arvestada, et FOND-i eelmiste perioodide tootlus ega tegevuse ajalugu ei tdhenda ei niitid ega
tulevikus lubadust ega viidet FOND-i jargmiste perioodide tootluse v8i tegevuse eesmaérkide saavutamise kohta.
Enne FOND-i Aktsiate omandamise otsuse tegemist tuleb hoolikalt tutvuda k&esoleva Prospektiga tervikuna ja
hinnata oma majanduslikku olukorda kaasates vajadusel padeva ndustaja.

3.1. FONDILE, TUTARETTEVOTJATELE JA KONTSERNI TEGEVUSVALDKONNALE OMASED
RISKID

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

Investeerimiskeskkonna risk on the konkreetse riigi vdi majanduspiirkonna risk, mis v8ib realiseeruda riigi
majanduse olulises ulatuses halvenemise ndol, mille tulemusel ei ole FOND-il v8imalik jargida
investeerimisstrateegiat, nt puuduvad FOND-ile sobivad investeerimisobjektid, ebadnnestub finantsvahendite
kaasamine vms. FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Eesti, Léti ja Leedu. Balti riigid on majanduslikult tihedalt
seotud ja eksisteerib risk, et Uhe riigi majanduskeskkonna olulisel halvenemisel halveneb ka teiste riikide
majanduskeskkond. Kinnisvarahindade suurimaks mdjuteguriks on uldjuhul muutused riigi makromajanduse
keskkonnas. K&ik Balti riigid (Eesti, Lati, Leedu) on vaikese avatud majandusega (kaupade ja teenuste eksport
moodustavad majandusest vaga olulise osa). Nende majanduste areng sdltub paljuski muutustest peamiste
kaubanduspartnerite makromajanduse keskkonnas. Seejuures on kolmel Balti riigil sarnased peamised
kaubanduspartnerid. Vaikeste avatud majanduste tsukliline k8ikumine vdib olla mérksa suurema amplituudiga kui
maailma majandusel keskmiselt. Kokkuv6ttes tdhendab see, et Balti riikide kinnisvarahindade kdikumine v&ib olla
keskmisest ulatuslikum ning nende kolme riigi kinnisvarahindade likumine v&ib olla omavahel kérge korrelatsiooniga
(st. kinnisvarahinnad liiguvad Eestis, Létis ja Leedus keskmisest suurema tdendosusega Uihes suunas). Samuti on
sarnased Eesti, Lati ja Leedu majandusi mdjutavad valised faktorid, kriisiolukorrad (nt tle kogu maailma levinud ja
leviv koroonaviirus on méjutanud FOND-i majandustegevust kdigis Balti riikides). Investeerimiskeskkonna riski
vahendamiseks ja hajutamiseks jatkatakse FOND-i investeeringute tegemist kdigis kolmes sihtturu riigis ja
erinevates segmentides. Investeerimiskeskkonna oluline halvenemine vdib kaasa tuua Kontserni
majandustulemuste olulise halvenemise.

Finantsrisk on risk, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, h8lmates endas tururiski,
likviidsusriski ja krediidiriski, mis vdivad kahandada FOND-i finantsv6imekust v6i vahendada investeeringute
vaartust:

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

(ii) Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks Kontserni vdimekust
teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi. Kontserni likviidsust m&jutavad eelkdige jargmised asjaolud
nagu Udritulu védhenemine vo&i volatiilsus, vakantsus u(lripindadel, varade realiseerimise aja ja kohustuste
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tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel, pikaajaliste aktivate turukélbulikkus, kinnisvara
arendustegevuse maht ja tempo ja finantseerimisstruktuur.

FOND-i eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et FOND-i kinnisvarainvesteeringute tegemisel, sh
Titarettevotjates, kaasatakse vddrkapitali kuni 65% investeeringu soetusmaksumusest investeeringu tegemise
hetkel ning et FOND-i v8i SPV vdla kattekordaja oleks investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2. FOND-i
finantseerimispoliitika naeb ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, arvestades
kinnisvaraobjekte koormavate Uirilepingute maksimaalse pikkusega. Likviidsusriski realiseerumine vdib negatiivselt
mdjutada FOND-i majandustulemusi ning vahendada kasumit vdi tuua kaasa kahjumi.

(i) Krediidiriski (hdlmab tehingu vastaspoole riski) all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute
vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Kontserni ees. Kontsern on krediidiriskile avatud tulenevalt oma
aritegevusest (peamiselt nbuetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha
ning deposiitide kaudu. Kontserni tegevus krediidiriskist tulenevate rahavoogude véahenemise arahoidmiseks ja
sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapdevases klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis
vBimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Uutes sdlmitavates Ulrilepingutes ndhakse enamikel
juhtudel ette Gdrimaksete tasumine kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini
jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks finantseerimislepingute maksete tegemise péeval.
Samuti ndhakse enamikes UUrilepingutes ette tagatisrahade maksmise v8i garantii andmise kohustus, mille arvelt
on Kontsernil digus tGirniku maksejéuetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada.

FOND (tegutsedes vastavalt asjaoludele kas otse vdi asutatud/omandatud vdi tulevikus asutatavate/omandatavate
SPV-de kaudu) kavatseb sdlmida turilepinguid dldjuhul vaid eelnevalt krediidik8lbulikuks tunnistatud osapooltega.
Kliendi sellesisuline analtius kavatsetakse teha enne uurilepingu s6lmimist péhiméttel ,tunne oma klienti“. Juhul, kui
selgub, et on oht tldrniku maksev8imetuks muutumiseks, hinnatakse iga potentsiaalset nduet individuaalselt ning
vajadusel otsustatakse nduete ebatdenaoliselt laekuvaks kandmine. Uldiselt kavatsetakse hinnata maksetihtaega
tle 180 paeva uletanud nBuded ebatbenéaoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Fondivalitsejal on piisavalt kindlust n6ude
laekumise osas vBi on nBude laekumiseks sdlmitud maksegraafik. Krediidiriski realiseerumisel vdib olla oluline
negatiivne mdju Kontserni majandustulemustele ja tegevuse kasumlikkusele.

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimaarade
muutusest. FOND kasutab kinnisvarainvesteeringute tegemisel lisaks omakapitalile sageli ka laenukapitali
(pangalaen). Laenukapitali lepingud on Uldjuhul tahtajalised, mistdttu tuleb teatud aja tagant (nt 5 aastat)
laenukapitali vormis kaasatud vahendid refinantseerida. Balti riikide finantsturg on oma olemuselt panganduse
keskne. See tdhendab, et pangad on peamised krediidivahendajad ning v6lakirjade vdi muul viisil laenukapitali
kaasamine on vaga piiratud. Soltuvus monest Uksikust finantseerijast voib tdhendada, et laenukapitali vormis
kaasatud vahendite refinantseerimisel kujunevad lepingu tingimused Fondi jaoks varasemast ebasoodsamaks — nt
oluliselt tduseb laenukapitali hind (intress) ja/vdi vaheneb laenukapitali vormis rahastamise maht. Lisaks v8ib Fondi
poolt investeeringuteks kasutatava laenukapitali hinda mdjutada rahvusvahelistel (eelkdige euroala)
volakirjaturgudel toimuv intressimaarade tdus.Turu intressimaarade muutus mdjutab peamiselt Kontserni pikaajalisi
ujuva intressimaaraga laenukohustusi. Intressimddrade muutus ebasoodsas suunas vdib mojutada FOND-i
aktsiatesse tehtud investeeringu tootlust negatiivses suunas.

Varade hoidmise risk on risk, et FOND-i depositoorium vdib muutuda maksejduetuks, mis vdib kaasa tuua
depositooriumi poolt hoitavate varade omandist ilmajadédmise; samuti risk, et varad havivad v8i kaovad vdi leiab aset
mis tahes muul moel varade vaarkasutus (nt vargus). Riski saab maandada pideva partnerite tegevuse jalgimise ja
aruandluse ndudmisega. Lisaks kindlustatakse Kontserni k&ik kinnisvarainvesteeringud. Kontserni
kinnisvarainvesteeringud kindlustatakse erinevate kahjuliikide vastu, kuid vaatamata sellele vdib esineda risk, et
sOImitud kindlustuslepingud ei kata kdiki riske (kindlustuslepingute piiratus), nt juhul, kui kindlustusriski ei kindlustata
vBi on selle eest maksmisele kuuluv tasu ebamdistlikult kulukas vdrreldes riski esinemise tdendosusega.
Fondivalitseja poolt korraldatavad kindlustushanked hdélmavad tavapéaraselt Kontserni tegevusvaldkonnas
kinnisvarainvesteeringute kindlustamisel kindlustatavaid riske, kuid vaatamata sellele ei pruugi see olla piisav ning
vBib tuua kaasa Kontserni vara vaartuse vahenemise, negatiivselt mdjuda finantstulemustele vdi tuua kaasa
tdiendavate kulude tegemise vajaduse.

Hindamisrisk. Kontserni kinnisvara hindab kinnisvara hindaja. Kontserni kinnisasjade hindamise puhul on
eesmargiks saada hinnatavaks vaartuseks turuvaartus. Hindamisaruannete koostamisel léhtutakse teatud
eeldustest, mis vBivad osutuda ebadigeteks ja mis omakorda v@ivad avaldada negatiivset m&ju Kontserni
majandustulemustele, sh FOND-i kasumlikkusele. Nt Kontserni investeerimisobjektide  eksklusiivsus voi
kinnisvarainvesteeringut omava SPV-ga kauplemine mittereguleeritud vaartpaberiturul vBib raskendada hindamist.
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Lisaks v8ib Kontserni kinnisvara turuvaartus omandamise jargselt muutuda mélemas suunas asjaolude t6ttu, mis ei
ole FOND-i ega Fondivalitseja poolt kontrollitavad.

Huvide konfliktide risk. Huvide konflikt on olukord, kus isiku (Fondivalitseja, depositoorium, klient jne) huvid on
vastuolus FOND-i vdi Tutarettevotja huvidega. Naiteks tehingud Fondivalitsejaga seotud isikutega, Fondivalitseja
juhtide voi to6tajate konfliktsed motivatsiooniskeemid vdi séltumatu varahoidja kuulumine Fondivalitsejaga samasse
gruppi vdivad tekitada huvide konflikti olukorra. FOND-i juhatuse liige Viljar Arakas on Uhtlasi Fondivalitseja juhatuse
lige. Riski maandamiseks on FOND-i p6&hikirjas satestatud keeld FOND-il omandada varasid Fondivalitsejalt, selle
juhatuse vdi ndukogu liikmetelt, selle audiitoritelt, FOND-i td6tajatelt 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 nBukogu heakskiidul. Samuti FOND ei v8i vodrandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse voi
ndukogu liikmetele, selle audiitoritele, FOND-i to6tajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega Ghine
arihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Erandina on varade v&drandamine
Fondivalitsejale ja teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele lubatud seaduses satestatud tingimustel ja
Uksnes ndukogu heakskiidul. FOND ei vdi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas vGi selle Titarettevotjas.
Huvide konfliktist tingitud riski realiseerumise tulemusena v6ib vaheneda FOND-i Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlus.

Votmeisikutest s6ltumise risk. Kontserni edu séltub FOND-i juhatuse ja ndukogu liikmete, Titarettevdtjate juhtide
ja Fondivalitseja vBtmeisikute kompetentsist ning nende lahkumine vdib majandustulemustele negatiivset méju
avaldada. Sellist riski kavatsetakse vahendada labi olulise informatsiooni jagamise ja meeskonnat6d, jarelkasvu
koolitamise ja teadmiste jagamise ning Fondivalitseja tegevuse pideva jalgimise.

Reputatsioonirisk on risk Kontserni mainele, mis mdjutab Kontserni negatiivselt avalikkuse, investorite ja partnerite
silmis sBltumata selle info vastavusest tegelikkusele ning seeléabi v8ib vahendada Kontserni konkurentsivbimet ja
vahendada sissetulekuid. Maineriski kavatsetakse vahendada turul I&bipaistva ning avatud, ausa tegutsemise ning
piisava avalikkuse teavitamise I&bi.

IT-risk on risk Fondivalitseja infoslisteemide osas, sh riinnakud e-kanalite vastu ja tehnilised rikked. IT-riski
vahendatakse seelabi, et loodud on ettevdtte suurust arvestavad piisavad ja vajalikud andmeturbesiisteemid ja
alternatiivsed vBimalused tegevuse jatkamiseks e-kanalite kasutamise katkemise korral. Riinnakute véi tehniliste
rikete tottu vBib olla ajutiselt hairitud Kontserni igapdevane tegevus, millel vdib olla negatiivne mdju Kontserni
majandustegevuse kasumlikkusele.

Keskkonnareostuse risk on risk, et Kontserni 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 n8uda kinnistu omandamise ettevalmistamise etapis auditi |abiviimisel muujalt
sellekohast informatsiooni ning muugilepingus kinnitust reostusega seotud asjaolude kohta. Vaatamata sellele ei
pruugi see olla piisav ning hilisema reostuse avastamise korral ei pruugi olla v8imalik sellest tulenevate nduete
realiseerimine muuja vastu.

3.2. FONDI TEGEVUST MOJUTAVAD POLIITILISED, MAJANDUSLIKUD JA OIGUSLIKUD
RISKID

Seadusandlik risk tuleneb poliitiliste otsuste ja/vdi digusvaldkonna vdimalikest muudatustest, sh maksudigus,
investeerimist puudutavad &igusaktid, mis v@ivad oluliselt muutuda ning m&juda negatiivselt Kontserni vara
vaartusele vdi vahendada investorite ootusi tootlustulemuste suhtes. FOND tegutseb tugevalt reguleeritud
valdkonnas. FOND-i tegevust reguleerivad Euroopa Liidu direktiivid ja méérused, siseriiklikud seadused, méaérused,
soovituslikud juhendid ja poliitikad. Seega vbivad muudatused kehtivas diguskorras ning regulatsioonides tuua
FOND-ile kaasa kohustusi muuta FOND-i dokumentatsiooni v8i tuua kaasa tdiendavate reeglite jargmise kohustuse.
FOND ei saa ette ennustada muudatusi ega nende ulatust vdi muudatuste m&ju FOND-i tegevusele ja
majandustulemustele.

Poliitiline risk on risk, et riigis vdi piirkonnas, kuhu vdi kus asuvatesse ja tegutsevatesse SPV-sse on FOND-i varad
investeeritud, toimuvad olulised (poliitilised) sindmused, mille tulemused investeeringud kaotavad osaliselt voi
taielikult oma vaartuse. FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Eesti, Lati ja Leedu, mis on poliitiliselt suhteliselt
stabiilsed. Samas on Balti riike valiselt mdjutavad poliitilised faktorid suhteliselt sarnased. Poliitilise riski
vahendamiseks hajutatakse FOND-i investeeringuid riikide vahel ning jalgitakse pidevalt arengusuundumusi
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sihtturgudel. Vaatamata sellele ei ole vdimalik majanduskeskkonnas toimuvate muutuste tapset ajastust ega ulatust
ette ennustada ning muudatused v8ivad kaasa tuua Kontserni majandustulemuste olulise halvenemise.

Konkurentsirisk. Kontsern tegutseb kinnisvaraturul tiheda konkurentsi tingimustes, mis vdib omada negatiivset
mdju Kontserni tegevusele ja kasumlikkusele. FOND-iga samadel geograafilistel turgudel tegutsevatele
litsentseeritud turuosalistele lisaks on ka selliseid, kelle suhtes ei kohaldata nii koormavaid regulatiivseid ja
kapitalinbudeid (nt Ghisrahastusettevdtjad), kes voivad seetdttu omada asjaomasel turul konkurentsieelist.

Riskide hajutamise risk. FOND-i varade investeerimisel kohaldatakse seadusest ja FOND-i pdhikirjast tulenevaid
riskide hajutamise p&him®étteid, sh investeerimist 1&bi Tltarettevdtjate ja investeeringute hajutamist sihtturu riikide
vahel. Tuleb arvestada, et kinnise fondi suhtes on riskide hajutamise nduded seadusest tulenevalt vahesemad kui
avatud investeerimisfondi puhul.

Oigusvaidluste risk. Kontsern jélgib lepingute téitmist pidevalt, kuid vaatamata sellele vdib tekkida erimeelsusi voi
olukordi, kus tehingute vastaspool jatab omapoolsed kohustused taitmata, mida ei suudeta labiraékimistel
lahendada ning mis vBivad kaasa tuua kohtuvaidlusi. Selliste vaidluste tulemusi on raske ette ndha ja nende
ebasoodsad tulemused véivad péhjustada Kontsernile kulusid.

3.3. RISKID, MIS ON SEOTUD FONDI AKTSIATE JA PAKKUMISE, KAUPLEMISELE VOTMISE
JA NOTEERIMISEGA

Vaartpaberite volatiivsus ja piiratud likviidsus Nasdaq Tallinna bdrsi pdhinimekirjas noteeritud
vaartpaberitele. FOND-i Aktsiad on vdetud kauplemisele Nasdaq Tallinna borsi pdhinimekirjas alates 01.12.2017
ning FOND esitab méarkimisperioodi jargselt taotluse ka Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele
vBtmiseks. FOND teeb kdik endast oleneva, et Pakutavad Aktsiad noteeritaks ja vbetaks kauplemisele, kuid FOND
ei saatagada, et Pakutavad Aktsiad kindlasti noteeritakse ja vBetakse kauplemisele. Nasdaq Tallinn borsi suhteliselt
vaike turu kapitalisatsioon ja madal likviidsus v8ib kahjustada aktsionédride vdimalust mutia Aktsiaid Nasdaq Tallinna
borsil vdi vBib suureneda Aktsia hinna volatiilsus. Juhul, kui méni suur aritihing, kes on noteeritud Nasdaq Tallinna
borsil, otsustab denoteerimise kasuks, siis vBib see mdjuda olulisel méaral turu kapitalisatsioonile ning Nasdaq
Tallinna bérsi likviidsusele uldiselt. Kuivdrd Nasdaq Tallinna borsi iseloomustatakse kui madala aktiivsusega
vaartpaberiturgu, siis vdib Uhe tehingu mdju turusituatsioonile olla markimisvaarne. Madal aktiivsus vdib p&hjustada
suure erinevuse selle vahel, mida vaartpaberite eest kisitakse ja millise hinnaga 16puks vaartpabereid mudiakse,
mis vBib omakorda kaasa tuua vaartpaberituru piiratud likviidsuse.

Lisaks, kuna FOND on kinnine fond, ei ole Aktsiad investori ndudmisel tagasi vdetavad, mis tdhendab, et
Fondivalitsejal ei ole kohustust Aktsiaid tagasi voOtta Aktsia puhasvaaartusega. Investorid saavad Aktsiaid
vBOrandada ainult Tallinna borsil tehingu sdlmides vdi borsivélise tehinguga poolte vahel kokkulepitud hinnaga. See
tdhendab, et investor v8ib olla sunnitud védrandama Aktsiad madalama hinnaga kui Aktsia puhasvaartus.

Dividendi mittemaksmise risk. Dividendi maksmine ei ole investorile tagatud ja investorid ei pruugi dividende
saada soovitud suuruses voi ildse mitte. Dividendi tasumine sdltub FOND-i ja Titarettevotjate majandustulemustest
ning ei pruugi olla vdimalik isegi juhul, kui FOND-i finantsseis seda v8imaldaks, nt laenulepingutest tulenevate
piirangute tdttu vdi tulenevalt juhtkonna hinnangust FOND-i véljavaadete ja riskide kohta. Samuti vdib FOND-i
tldkoosolek otsustada kasumist dividende mitte maksta juhul, kui FOND-i finantsseis seda vGimaldaks.

Aktsiate markimisel eesdiguse kaotamise risk. Aktsiate markimise eesdiguse saab vélistada Uldkoosoleku
otsuse alusel, mille poolt on antud % Uldkoosolekul esindatud hailtest. Eesdiguse vélistamine véib kaasa tuua
osaluse lahjenemise.

Pakkumise tuhistamise risk. Kuigi FOND ja Fondivalitseja teevad kdik, et Pakkumine oleks edukas, et saa FOND
ega Fondivalitseja tagada Pakkumise edukust. Investorid ei pruugi saada margitud Pakutavaid Aktsiaid. FOND-il on
Oigus sellisel juhul pikendada mérkimise aega voi Pakkumine tihistada. Alamérkimise vdi Pakkumise tiihistamisel
on Prospektis avaldatud planeeritavate investeeringute tegemiseks ja finantseerimiseks vajalik leida alternatiivsed
allikad vdi muuta investeeringute mahtu, ajakava jne.

Osaluse lahjenemise risk. FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse lahjenemise vdimalusega.
FOND-i investeeringute tegemiseks kaasatakse kapitali vastavalt vajadusele. Uute, jargnevate emissioonide kaigus
uute aktsiate emiteerimisel vdib FOND kaasata kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning juhul, kui FOND-i aktsionérid
ei soovi FOND-i tédiendavalt kapitali paigutada vdi otsustatakse tulevikus uute aktsiate suunatud pakkumine, vdib
FOND-i aktsionéri osalus FOND-is vaheneda.
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4. PAKKUMINE

Vastavalt 15.04.2021. a FOND-i Uldkoosoleku otsusele soovib FOND suurendada oma aktsiakapitali maksimaalselt
8 500 000 euro vorra kuni 50 725 350 euroni uute Pakutavate Aktsiate emiteerimise teel. Aktsiakapitali suurus
kaesoleval hetkel, s.t enne Pakkumist, on 42 225 350 eurot.

FOND pakub 850 000 Pakutavat Aktsiat avalikult miligiks Eestis flilsilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks vdivad
olla nii mitte-kutselised kui kutselised investorid). Pakkumine viiakse labi kooskdlas Eestis kehtivate digusaktidega.
Olemasolevatel aktsionaridel on markimise eesfigus vastavalt kehtivale digusele ning seda ei ole tldkoosoleku
otsusega valistatud.

Pakkumise korraldajaks on FOND. Seejuures Prospekti registreerimise haldusmenetluses ja FOND-i turustamisel
esindab FOND-i Fondivalitseja. FOND-i Pakutavate Aktsiate markimine toimub Nasdaqg CSD Eesti filiaali (edaspidi
Nasdaq CSD) kontohaldurite kaudu. Uhelgi nimetatud isikul ei ole kohustusi tagada Pakkumise edukust voi
Pakutavate Aktsiate markimist teatud ulatuses (nn underwriting).

FOND-il on digus Prospekti kehtivuse jooksul pakkuda FOND-i Pakutavaid Aktsiaid korduvalt. Sellisel juhul
koostatakse ja registreeritakse Finantsinspektsioonis uus prospekt, milles v8ib viidata kdesolevale Prospektile.
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
vdlista uute Aktsiate pakkumist ka mitte-avalikult ainult kutselistele investoritele Eestis, Latis ja/vdi Leedus. FOND-i
uute Aktsiate pakkumise eelduseks on FOND-i aktsionéride Uldkoosoleku vdi p&hikirjas méaratud korras nBukogu
otsus selliste uute Aktsiate emiteerimise kohta.

FOND esitab pakkumisperioodi jargselt taotluse Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele v6tmiseks
reguleeritud turul Nasdaq Tallinna bérsil Balti pdhinimekirjas.

Pakkumise Prospekti on kinnitanud Finantsinspektsioon, mis on Eestis vastav padev ametiasutus.

4.1. PAKUTAVAD AKTSIAD

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

PEIRQTESE (el FOND emiteerib 850 000 uut Aktsiat, mille nimivaartus on kokku 8 500 000
eurot. Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid (Pakutavad
Aktsiad); olemasolevaid Aktsiaid Pakkumise kaigus ei miida. Emissiooni
tegelik maht vdib olla vaiksem. Vt allpool Prospekti punkti 4.2 ,Pakkumise
labiviimine“ alapunkti ,Alamarkimine ja pakkumise tuhistamine“. FOND-i
olemasolevatel aktsionaridel s.t isikutel, kes on kantud FOND-i aktsionéride
nimekirja 29.04.2021 Nasdaq CSD ttOpaeva |dpu seisuga, on eesdigus
markida Pakutavaid Aktsiaid mahus, mis on vordeline olemasolevate aktsiate
nimivaartuste summaga. See ei piira olemasolevate Aktsionaride &igust
markida Pakutavaid Aktsiaid rohkem v6i vahem vdi Uldse mitte markida.
Aktsionaride eesdiguse kohta vaata lisaks punkti 5.2 ,Pakkumise Iabiviimine®.

Aktsiate pakkumishind Uhe Pakutava Aktsia pakkumishind on 17,8 eurot, millest 10 eurot on Pakutava
Aktsia nimivaartus ja 7,8 eurot tlekurss.

Pakutavatest Aktsiatest Pakutavad Aktsiad annavad aktsiondrile samad Oigused, mis on

tulenevad digused olemasolevatel Aktsiatel, sh diguse osaleda FOND-i aktsionaride tldkoosolekul

ning alates 2021. majandusaastast kasumi jagamisel ja FOND-i I6petamisel
FOND-i allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja Pdhikirjas
ettenahtud &igused. Aktsiatest tulenevad digused on tépsemalt kirjeldatud
Prospekti punktis 5.2,FOND-i aktsiad ja nendega seotud digused®.

Pakutavate Aktsiate diguste FOND-i aktsiakapitali suurendamine joustub selle registreerimisel Eesti

tekkimise aeg ariregistris. Sellest kuupaevast tekivad ka k&ik Pakutavatest Aktsiatest
tulenevad aktsionari digused, mille kohta vaata lisaks Prospekti punktis 5.2
,FOND-i Aktsiad ja nendega seotud Oigused®. Aktsiakapitali suurendamise
registreerimise eeldatav aeg on 17.06.2021, (mis vdib muutuda).

Pakutavad Aktsiad annavad 6iguse saada dividendi alates 2021.
majandusaasta eest. Dividendide maksustamise kohta vaata lisaks Prospekti
punktis 9.2 ,Dividendide maksustamine®.
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Pakutavate Aktsiate Pakutavad Aktsiad registreeritakse Eesti vaartpaberite registris.
registreerimine

4.2. PAKKUMISE LABIVIIMINE

Pakkumise periood Pakkumise periood algab 14.05.2021 kl 09.00 (Eesti aja jargi) ja Idppeb 31.05.2021
(Pakutavate Aktsiate kl 16.00 (Eesti aja jargi).
markimise periood) ja

14.05.2021 kell 9.00 (EET) Pakutavate Aktsiate markimisperioodi algus
31.05.2021 kell 16.00 (EET) | Pakutavate Aktsiate markimisperioodi |6pp

ajakava

01.06.2021 Pakkumise esmaste tulemuste avalikustamine

10.06.2021 Vaartuspdev (arvelduste ja Pakutavate
Aktsiate Ulekannete tegemine)

17.06.2021  vbi  sellele | Aktsiakapitali suurendamise kande tegemine
lahedane kuupaev Eesti ariregistris

22.06.2021 vbi  sellele | Pakutavate Aktsiate esimene kauplemispaev
lahedane kuupéaev Nasdag Tallinna borsil

Juhul, kui Pakkumisperioodil on margitud on vdhem kui 850 000 aktsiat, on
FOND-i juhatusel kookdlas kethtiva &iguse ja uldkoosoleku otsusega &igus
pikendada markimise aega voi tiihistada aktsiad, mida ei ole markimisaja jooksul
margitud. Juhul, kui FOND otsustab kasutada Pakkumisperioodi pikendamise
oigust, teavitab FOND Pakkumisperioodi pikendamisest vahemalt Uks téépaev
enne Pakkumisperioodi I6ppu FOND-i veebilehel ning Nasdag Tallinn infostisteemi
vahendusel.

Oigus Pakkumises osaleda  Avalik pakkumine on suunatud kdigile fuusilistele ja juriidilistele isikutele Eestis.
Kéesoleva Prospekti mottes loetakse “Eestis olevaks” sellised isikud, kellel on
avatud vaartpaberikonto Nasdaq CSD-s.

Tlupinvestori kirjeldus FOND on sobilik nii kutselisele kui mitte-kutselistele investorile, kes soovib teha
keskmise riskitasemega passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Investor peab
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.

Markimise koguselised Investor v8ib méarkida mis tahes koguse Pakutavaid Aktsiaid. Margitavate Aktsiate

piirmaarad miinimum- ja maksimumarvu ei ole kehtestatud.

Pakutavate Aktsiate Aktsiakapitali suurendamisel on FOND-i olemasolevatel aktsionaridel s.t isikutel,

markimise eesdigus kes on kantud FOND-i aktsionaride nimekirja 29.04.2021 Nasdaq CSD td66péeva
I6pu seisuga, eesdigus markida uusi Aktsiaid vordeliselt oma aktsiate nimivaartuste
summaga.

Naide eesbiguse kasutamise kohta eeldusel, kui margitakse k&ik Pakutavad
Aktsiad: FOND-i aktsiate arv enne Pakkumist on 4 222 535. Juhul, aktsionarile
kuulub seisuga 29.04.2021. a 1 000 Aktsiat, moodustab aktsionari osalus FOND-is
0,0237% ja Aktsionari maksimaalne aktsiate arv eesdigusega markimisel on seega
201 Pakutavat Aktsiat (valem: 0,0237% x 850 000 aktsiat). Seega on maksimaalne
eesBigusega markimise suhe olemasolevatesse Aktsiatesse 20,1% (valem: 850
000 =+ 4 222 535).

Juhul, kui koik FOND-i olemasolevad aktsionarid otsustaksid kasutada
maksimaalselt eesdigust markimiseks oleks see enam kui Pakkumise kogumaht ja
sellisel juhul otsustab vastavalt FOND-i Péhikirjale Néukogu Pakutavate Aktsiate
jaotuse.

Aktsionar voib vodrandada oma Pakutavate Aktsiate markimise eesodiguse.
Pakutavate Aktsiate markimise eesdiguse vdbdrandamise leping tuleb esitada
FOND-ile hiljemalt Pakkumisperioodi I6puks, s.0 hilisemalt 31.05.2021 kell 16.00-
ks Eesti aja jargi.

Olemasolevate aktsionaride seadusest ja Pohikirjast tulenev eesdigus ei piira
olemasolevate aktsionaride 6igust markida Pakutavaid Aktsiaid soovi korral
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Aktsiate markimise kord

suuremas voOi ka vastupidiselt vaiksemas ulatuses vdi Pakutavaid Aktsiaid tldse
mitte markida.

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

Investorid vbivad esitada Pakutavate Aktsiate markimiskorraldusi Uksnes
Pakkumise perioodi jooksul. Pakutavate Aktsiate markimiseks peab investoril
olema vaartpaberikonto Nasdaq CSD-s.

Investor voib markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu ainult siis, kui ta
volitab esindajakonto omanikku kirjalikult avaldama investori isikut Nasdaq CSD
registripidajale ja FOND-ile. Esindajakonto kaudu esitatud markimiskorraldusi
vOetakse jaotamisel arvesse ainult siis, kui esindajakonto omanik on tegelikult
kirjalikus vormis avaldanud investori isiku ning selle isiku elu- vdi asukoha ja isiku-
vdi registrikoodi. Investor vdib markimiskorralduse esitada isiklikult vdi esindaja
kaudu, keda investor on volitanud seaduses satestatud vormis markimiskorraldust
esitama. Pakutavate Aktsiate markimine toimub Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite
kaudu.

Nasdag CSD kontohaldurite nimekiri on Nasdag CSD veebilehel
https://nasdagcsd.com/et/kontohaldurite-nimekiri/ Markimiskorralduste esitamiseks
tuleks investoril pdérduda oma vaartpaberikonto kontohalduri poole vdttes
Uhendust kliendihalduriga telefoni teel vai elektrooniliste kanalite kaudu v8i muul
investori kontohalduri poolt pakutaval meetodil.

Iga investor peab tagama, et tema poolt esitatud markimiskorralduses sisalduvad
andmed on &iged, taielikud ja Uheselt mdistetavad. FOND-il on digus tagasi
lukata puudulik, ebakorrektne v8i ebaselge markimiskorraldus.

Markimiskorralduse esitamisega investor:

1) n6ustub Pakkumise tingimustega ja kinnitab, et on Prospekti kohaselt Eestis olev
ja talle ei kohaldu muu jurisdiktsiooni seadusi, mis keelaksid tal markimiskorraldust
esitada;

2) ndustub, et Pakkumine ei ole kasitletav oferdina Pakutavate Aktsiate
midgilepingu s6lmimiseks ning markimiskorralduse esitamine ei loo FOND-i ja
investori vahel siduvat mulgilepingut;

3) kinnitab, et on teadlik alternatiivsetesse investeerimisfondidesse
investeerimisega seotud investeerimisriskist, mis voivad osutuda suuremaks kui
tema teadmised ja kogemused;

4) ndustub, et markimiskorralduse esitamisega votab investor kohustuse tasuda
temale jaotatud Pakutavate Aktsiate eest kuni markimisekorralduses toodud
summani;

5) annab ndusoleku edastada markimiskorraldus(ed) Nasdaq CSD-le ja FOND-ile
ja tema andmete vahetamiseks FOND-i, Nasdaq CSD ja kontohaldurite vahel nii
enne Pakkumist, Pakkumisperioodi ajal kui parast Pakkumise 16ppu;

6) aktsepteerib ja ndustub, et FOND-il on digus saada Nasdaq CSD-le esitatud
markimiskorralduste suhtes igapaevast teavet;

7) ndustub, et temale vbidakse jaotada vahem Pakutavaid Aktsiaid, kui on méargitud
markimiskorraldusel.

8) volitab kontohaldurit ja Nasdag CSD-d vajadusel muutma investori
markimiskorralduses toodud andmeid vastavalt Pakutavate Aktsiate jaotamise
tulemusele, vaartpaberite arvu ja tehingusummat vastavalt Pakkumise tingimustele.

Méarkimiskorraldus peab sisaldama jargmiseid andmeid:

Véaértpaberikonto omanik: Investori nimi

Véaéartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number
Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Vaartpaber: EfTEN Real Estate Fund Il aktsia taiendav 6
ISIN kood: EE3800001242
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Véaértpaberite arv: Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib
markida
Hind (aktsia kohta): 17,8 eurot
Tehingu hind: Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib
markida, korrutatuna Pakutavate Aktsiate hinnaga
Tehingu liik: ,ost”
Tehingu arveldamine: Vaartpaberikorraldus makse vastu
Tehingu vastaspool: EfTEN Real Estate Fund Il AS
Tehingu vastaspoole 99102006845
vaartpaberikonto:
Tehingu vastaspoole Swedbank AS
kontohaldur:
Tehingu vaartuspaev: 10.06.2021
Méarkimiskorralduste Investor vdib markimiskorralduse muuta véi tihistada mis tahes ajahetkel enne
muutmine ja tihistamine Pakkumisperioodi I6ppu. Selleks tuleb investoril péérduda oma kontohalduri poole.

Kdik markimiskorralduse muutmise vOi tlhistamisega seoses tekkivad kulud
kannab investor. Markimiskorralduse muutmine jéustub hetkest, mil vastav
kontopidaja muudab investori tehingukorraldust.

Pakutavate Aktsiate eest Markimiskorralduse esitamisega volitab investor oma kontohaldurit koheselt
tasumise kord ja téhtaeg blokeerima tema kontol rahasumma, mis vastab margitud Pakutavate Aktsiate
koguhinnale.

Investor voib esitada markimiskorralduse ainult sellises summas, mis on olemas
tema kontol markimiskorralduse esitamise ajal. Investori kontol blokeeritud summa
kasutatakse Pakutavate Aktsiate markimistehingu arveldamiseks sellises ulatuses,
milles investorile jaotatakse Pakutavaid Aktsiaid, ning Ulejadnud ulatuses
vabastatakse blokeeringust samal ajal Pakutavate Aktsiate Ulekandmisega ja
Pakutavate Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab investor
kontohaldurit blokeerima vajaliku rahasumma méarkimiskorralduse esitamisega
seotud teenustasu katmiseks. Investor peab tagama piisavate rahaliste vahendite
olemasolu tema Nasdaq CSD vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol
markimiskorralduse esitamise hetkel.

Liigméarkimine ja Pakutavate Pakutavate Aktsiate avalik Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab

Aktsiate jaotamine markimisperioodi 18puks méarkimisavaldusi rohkem kui 850 000 Pakutava Aktsia
markimiseks, st markimiste kogusumma on suurem kui 15 130 000 eurot. Sellisel
juhul otsustab FOND Pakutavate Aktsiate jaotuse investorite vahel jargmiste
pdhimotete alusel:

Esmajarjekorras jaotatakse Pakutavad Aktsiad FOND-i olemasolevatele
aktsionaridele vastavalt nende markimiskorraldustele, kuid mitte rohkem, kui
vastava aktsionari digus eesdigusega Pakutavaid Aktsiaid markida. Nimetatud
kogust liletavas osas osalevad olemasolevad aktsionarid Pakkumises vordselt kdigi
Ulejaanud investoritega.

Seejarel jaotatakse Pakutavad Aktsiad investorite vahel astmelise jaotamise
meetodil: FOND maarab parast markimisperioodi 18ppu kindlaks jaotustasandid
koos nendele vastavate jaotusprotsentidega. 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.

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

Pakutavate Aktsiate jaotuse kinnitab FOND-i ndukogu. Seejuures on FOND-i
ndukogul digus Pakutavate Aktsiate jaotamisel tdpse arvu maaramisel Umardada
Pakutavate Aktsiate arv taisarvuni. Aktsiate Umardamisel Ulejddnud Pakutavad
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Aktsiad, mida ei saa jaotada muul Uhetaolise kohtlemise Vviisil, jaotatakse
investoritele juhuslikkuse alusel.

Kui Pakkumise kaigus toimub tlemarkimine, jadb Pakutavate Aktsiate arv samaks
ja Pakkumist Uletavas osas ligmargitud Pakutavad Aktsiad tiihistatakse.

Liigmarkimise optsioone Pakkumise kéigus ei rakendata.

Pakkumise tulemustest FOND avalikustab Pakkumise esmased tulemused 01.06.2021 ja I6plikud
teatamine tulemused ariregistris aktsiakapitali suurendamise jargselt bérsiteatena eeldatavalt
17.06.2021 (milline kuupéev vdib samuti muutuda).

Alamérkimine ja pakkumise Pakkumisel alamarkimist ei kohaldata.

IS E Juhul, kui margitakse vahem kui 850 000 Pakutavat Aktsiat, pikendab FOND-i
juhatuse pakkumise perioodi vdi tihistab 15 paeva jooksul parast markimisperioodi
I6ppu need Pakutavad Aktsiad, mida ei ole margitud s.t aktsiakapitali
suurendatakse aluseks on markimisperioodil margitud Pakutavate Aktsiate arv.

Alaméarkimisel s.t markimata jadnud Pakutavate Aktsiate osas pakkumise osa
tihistamise korral annab FOND sellest teada FOND-i veebilehel ning Nasdaq
Tallinn infostisteemi vahendusel.

Pakutavate Aktsiate Pakutavad Aktsiad registreeritakse Nasdaq CSD-s ning kantakse investorite

registreerimine ja vaartpaberikontodele eeldatavalt 10.06.2021 (milline kuupdev vdib muutuda),

Ulekandmine .vaartpaberillekanne makse vastu“ protseduuri kohaselt, samaaegselt
markimissumma llekandmisega investori kontolt FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse ariregistris eeldatavalt 17.06.2021
(milline kuupé&ev vdib samuti muutuda).

Pakutavate Aktsiate Méarkimiskorralduste vastuvdtmise ja arveldamise eest vdib kontohaldur v6tta tasu

omandamisega seotud (mis kehtib ka olemasolevatele aktsionaridele ning kdikide jargnevate pakkumiste

investori kulud ja tasud kadigus esitatavatele markimiskorraldustele), mille suuruse kohta saab teavet
kontohaldurilt. Nimetatud tasu lisatakse investori poolt margitavate Pakutavate
Aktsiate hinnale ning blokeeritakse investori kontol Pakutavate Aktsiate méarkimise
hetkel. Tasu debiteeritakse investori kontolt samaaegselt Pakutavate Aktsiate hinna
debiteerimisega Pakutavate Aktsiate jaotamisel, vastavalt investorile tegelikult
jaotatud Pakutavate Aktsiate arvule. Kdik kulud véi tasud, mida investor kannab
markimiskorralduse esitamise, muutmise voi tlihistamisega, tuleb investoril tasuda
vastavalt investori kontohalduri hinnakirjale.

Pakkumise tiihistamine FOND-il on digus Pakkumine tiihistada ulatuses, milles seda Pakkumise kaigus tais
ei margitud. Pakkumise tlihistamisest antakse teada Nasdag Tallinna infoslisteemi
vahendusel ning FOND-i veebilehel www.eref.ee. Kui Pakkumine v&i osa
Pakkumisest tuhistatakse kooskélas kaesolevas Prospektis satestatud
tingimustega, voi kui investori markimisavaldus likatakse tagasi voi kui jaotatud
Pakutavate Aktsiate arv erineb margitud Pakutavate Aktsiate arvust, vabastab
kontohaldur investori rahakontol reserveeritud vahendid vdi osa nendest (summa,
mis Uletab jaotatud Pakutavate Aktsiate eest tehtud makset ja méarkimisega seotud
kulusid) 10.06.2021 véi sellele lahedasel kuupaeval. FOND ei vastuta summa
vabastamise ega vabastatud vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid
olid reserveeritud.

Aktsiatega kauplemine Kauplemine Pakutavate Aktsiatega algab eelduslikult Nasdaq Tallinna bérsil
22.06.2021 (kuupé@ev vdib muutuda).

Erilised huvid; huvide FOND-ile teadavaolevalt ei esine Prospektiga seotud huvide konflikti olukorda.
konflikt Samuti ei ole FOND-il, Fondivalitsejal v&i Aktsionaridel erilisi huvisid, v.a
olemasolevate aktsionaride eesfigus Pakutavaid Aktsiaid markida. Sealhulgas on
Fondivalitsejal enne Pakkumist 87 272 FOND-i Aktsiat, mis moodustab 2,07%
aktsiakapitalist, millele vastavas osas omab ka Fondivalitseja markimise eesdigust.
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Lahjenemine Prospekti kuupdeva kohaselt on FOND-il 4 222 535 Aktsiat. Pakutavate Aktsiate
arv on kuni 850 000 Aktsiat. Parast aktsiakapitali suurendamise registreerimist on
FOND-i aktsiakapital 50 725 350 eurot eeldusel, et Pakutavate Aktsiate arvu
Pakkumise kéigus ei muudeta. Seega, olemasolevate aktsionaride osalus
aktsiakapitalis moodustaks pérast Pakkumist 83,24% FOND-i aktsiakapitalist
eeldusel, et olemasolevad aktsionadrid Pakkumise kaigus Pakutavaid Aktsiaid ei
margi.

4.3. PAKKUMISE EESMARK JA TULU KASUTAMINE

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

FOND kasutab Pakkumise kaigus kaasatud raha muuhulgas Pirita Pansionaadi omandamisel Kontserni 3 miljoni
euro suuruse sildfinantseeringu |dpetamiseks, airBaltic biroohoone laenu refinantseerimises 1 miljoni euro ulatuses
ja Saules Miestas kaubanduskeskuse kinnistule eraldiseisva hoone ehitamise finantseerimiseks summas 0,7
miljonit eurot, milles ehitustédde valmimise jargselt asub tegutsema KFC frantsiisi alusel kiirtoidurestoran. Uleja&nud
10,4 miljoni euro osas uute kavandatavate investeeringute tegemiseks. FOND on pidamas labirdakimisi Leedus uue
kinnisvarainvesteeringu omandamiseks kogumahus 10 miljonit eurot, millest 5 miljonit moodustaks
omafinantseering, kuid vastavat kohustavat lepingut ei ole sdlmitud. Muid FOND-ile kohustusi tekitavaid
kokkuleppeid vdi lepinguid uute konkreetsete investeeringute tegemiseks kui eelnevalt méargitud, FOND-il ei ole.

Tingimusel, et Pakkumine on edukas ja méargitakse kdik Pakutavad Aktsiad, on oodatav brutotulu 15,1 miljonit eurot.
Pakkumisega otseselt seotud kulud on hinnanguliselt 0,02 miljonit eurot. Seega Pakkumise eeldatav netotulu on
15,08 eurot.

Pakkumisega seoses ei ole s6lmitud mitte Ghtegi emissiooni tagamise lepingut. Fondivalitsejal on 8igus FOND-i
Pakutavaid Aktsiad markida s.h on Fondivalitsejal enne Pakkumist 87 272 FOND-i Aktsiat, mis moodustab 2,07%
aktsiakapitalist, millele vastavas osas omab ka Fondivalitseja markimise eesfigust. Puuduvad Pakkumise
seisukohast olulised huvid vdi huvide konfliktid.

5. FOND-i AKTSIAD JA NENDEGA SEOTUD OIGUSED

5.1. ULDINE TEAVE FOND-i AKTSIATE KOHTA

FOND-il on ainult (ihte liiki Aktsiad — lihtaktsiad. Uhe Aktsia nimivé&artus on 10 eurot. FOND-i Aktsiad on registreeritud
Eesti vaartpaberite keskregistris elektrooniliselt registrikande vormis koosk6las Eesti Vabariigi seadustega ISIN
koodiga EE3100127242. Aktsiate kohta ei véljastata aktsiatahti.

FOND-i Aktsiad on alates 01.12.2017 Nasdaq Tallinna borsi p&hinimekirjas vabalt kaubeldavad. FOND-i Aktsia
borsitdhis on EFT1T. FOND esitab markimisperioodi jargselt taotluse Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja
kauplemisele vdtmiseks Nasdaq Tallinna bérsi pdhinimekirjas nii kiiresti kui vdimalik parast kdikide Pakutavate
Aktsiate registreerimist EVR-is ja aktsiakapitali suurendamist &riregistris. FOND v6&tab kdik vajalikud meetmed ning
teeb endast kdik, et tequtseda kooskblas Nasdaq Tallinna borsi reglemendiga selleks, et FOND-i taotlus kiidetakse
heaks. Pakutavate Aktsiate Nasdag Tallinna bdrsil noteerimise ja kauplemisele votmise eeldatav kuupéev on
22.06.2021, milline kuupé&ev v6ib muutuda.

Enne Pakkumist on FOND-i aktsiakapital 42 225 350 eurot ja FOND-il 4 222 535 Aktsiat. Kdesoleva Pakkumise
kaigus emiteerib FOND 850 000 Pakutavat Aktsiat hinnaga 17,8 eurot. Kui Pakkumine on edukalt I&pule viidud s.t
margitud on k&ik Pakutavad Aktsiad ja aktsiakapitali suurendamine on registreeritud ariregistris, siis on FOND-il
kokku 5 072 535 Aktsiat ning uueks aktsiakapitali suuruseks 50 725 350 eurot. Pakutavad Aktsiad emiteeritakse
eurodes.

Aktsiakapitali suurendamise ja uue Aktsiate emiteerimise digus on FOND-i Uldkoosolekul ning Uldkoosoleku
otsusega maaratud téhtaja jooksul ka Ndukogul vastavad FOND-i Pdhikirjale.

FOND ei vdi vélja lasta eelisaktsiaid ega vahetusvdlakirju, samuti muid vaartpabereid, mis annavad selle omanikule
eelisaktsiatest vBi vahetusvflakirjadest tulenevate Oigustega sarnaseid digusi. FOND-i Aktsiate vahetamine
Fondivalitseja poolt valitsetavate muude fondide aktsiate v6i osakute vastu ei ole FOND-i Pdhikirja kohaselt lubatud.
Samuti ei osta FOND Aktsiaid aktsionaridelt tagasi.
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Aktsia puhasvaartust arvestatakse eurodes ning seda avaldatakse igakuiselt. FOND-i Aktsia puhasvaartus ning
makstud dividendid (kumulatiivne) aastatel 2018-2020 on toodud alljargnevas tabelis:
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ENAV  mDividend aktsia kohta (bruto)

Lisaks eelnevalt nimetatud IFRS kohaselt arvutatud Aktsia puhasvaértusele arvutab ja avaldab FOND alates 2019.
aastast igakuistes Aktsia puhasvaartuse teadetes ja teistes finantsaruannetes téiendavalt ka EPRA NAV-i. EPRA
puhasvaartus kajastab pikaajalist puhasvaartust. Seda on soovitanud Euroopa kinnisvarasektori ettevotete liit
(European Public Real Estate Association, EPRA) ja seda kasutavad laialdaselt borsil noteeritud Euroopa
kinnisvaraettevotjad. Eeldatakse kinnisvaraettevdtja pikaajalist majanduslikku strateegiat, mistdttu ajutised
erinevused olukorras, kus varade muiki tdenaoliselt lahitulevikus ei toimu, hagustavad FOND-i netovara diglase
vaartuse labipaistvust ning seetdttu elimineeritakse EPRA puhasvéaartuse saamiseks IRFS-i kohaselt arvutatud
puhasvéaartusest kinnisvarainvesteeringutega seotud edasiliikkunud tulumaksukulu ja finantsinstrumentide diglane
vaartus.

5.2. AKTSIATEGA SEOTUD OIGUSED

Kaesolevas jaotuses ,Aktsiatega seotud digused” on toodud lilevaade FOND-i aktsionaridele kuuluvatest olulistest
Oigustest. Aktsionar peab teostama Aktsiatest tulenevaid Sigusi heauskselt ja kooskdlas digusaktide ja FOND-i
Pohikirjaga. Aktsionari Oiguste teostamise eesmargiks ei tohi olla kahju tekitamine teistele aktsionaridele,
FOND-ile, Fondivalitsejale, Depositooriumile voi kolmandatele isikutele.

Aktsionar ei vastuta isiklikult FOND-i kohustuste eest.

5.2.1. Aktsiate vodrandamine

FOND-i Aktsiaid v8ib vabalt v66randada ja pantida, arvestades tehinguga seonduvaid asjakohaseid Aktsiate
omaniku vaartpaberikonto kontohalduri, Nasdaq CSD ja/v8i NasdagTallinna borsi tingimusi.

5.2.2. Uldkoosolekul osalemise digus, haéledigus

Iga Aktsia annab aktsionarile Uldkoosolekul iihe haéle. Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda Uldkoosolekul ja
FOND:-i tulu jaotamisel ning FOND-i I6petamisel FOND-i allesjaénud vara jaotamisel proportsionaalselt aktsionari
osalusele FOND-i aktsiakapitalis, samuti muud seaduses ja P&hikirjas ettenahtud digused.

5.2.3. Dividendidigused

FOND jaotab tulu aktsionaridele dividendidena. Kui FOND-i aktsiakapitali suurendamise otsuses ei ole ette nahtud
tahtpaeva, millest alates Aktsiad annavad Giguse saada dividendi, tekib digus saada osa FOND-i tulu jaotamisest
(dividendi) majandusaastal, millal on tehtud aktsiakapitali suurendamise kanne. Juhul, kui otsuses on tahtpaev
margitud, ei vbi dividendi saamise 8igus tekkimise aeg olla hilisem, kui aktsiakapitali suurendamisele jargneva
majandusaasta eest.

FOND-i aktsionérile makstakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt tema aktsiate nimivaartusele, kui see

on vastavalt seadusele vdimalik ja FOND-i Uildkoosolek vastava otsuse vastu vtab. Ei ole ette nahtud eri liiki aktsiaid
ega neist tulenevaid erinevaid Giguseid kasumi jaotamisel. FOND vdib teha aktsionédridele véljamakseid ainult
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puhaskasumist vBi eelmiste majandusaastate jaotamata kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate
katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande alusel.

FOND-i tulu jaotamise maaramisel voetakse aluseks kogu aruandeaasta rahavoogu tootva kinnisvara tirimaksete
puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu pdhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid
kaibekapitaliks ning v8imalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Nimetatud poliitikast on 8igus korvale
kalduda, kui seda odigustavad arengud majanduskeskkonnas v8i FOND-i majandustegevuse véljavaated.
Valjamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskdlastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase
satte olemasolu puhul) FOND-i vBlausaldajatega. Seejuures juhul, kui FOND-i vimase majandusaasta I6ppemisel
kinnitatud majandusaasta aruandest ilmnev FOND-i netovara on vaiksem vdi jaaks vaiksemaks aktsiakapitali ja
reservide kogusummast, mille valjamaksmine aktsionaridele ei ole lubatud seadusest v8i pdhikirjast tulenevalt, ei
ole lubatud dividendi maksta.

FOND-i tulu jaotamise otsustab FOND-i Uldkoosolek. FOND-i tulu jaotamist arutatakse Uldkoosolekul eraldi
paevakorrapunktina ja selle kohta vBetakse vastu eraldi otsus, milles maaratakse aktsionaride nimekirja fikseerimise
tahtpaev dividendi maksmiseks, dividendi suurus Aktsia kohta ja dividendi valjamaksmise tingimused. Otsus
voetakse vastu Uldkoosolekul, kui selle poolt on iile poole koosolekul osalenud aktsionaridest. Juhul, kui
Uldkoosolek otsustab dividendid vélja maksta, siis kehtib see otsus ka nende aktsionaride suhtes, kes olid selle
vastu. Aktsionar v6ib vaidlustada Uldkoosoleku otsuse, millega otsustati dividendid valja maksta juhul, kui ta ei
osalenud Uldkoosolekul v6i Uldkoosolekul osaledes hailetas vastu ning laskis protokollida oma vastuvéite otsusele.
Uldkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamist saab néuda ka FOND-i juhatus vi ndukogu. Uldkoosoleku kehtetuks
tunnistamise ndue tuleb kohtule esitada kolme kuu jooksul alates Uldkoosoleku otsuse vastuvdtmisest. Selline
hagiavaldus esitatakse FOND-i vastu.

Dividend makstakse vélja rahas. Aktsionari nBusolekul v8ib dividendi maksta ka muu varaga.

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

Dividendidega seonduvad piirangud vdi erisused residentidel ja mitteresidentidel on toodud Prospekti osas 9
»,Maksud".

Pakkumise kéaigus emiteeritavad Pakutavad Aktsiad annavad 8iguse saada dividendi alates 2021. majandusaasta
eest.

5.2.4. Markimise eesdigus

Uldjuhul on uute sama liiki aktsiate emiteerimisel on FOND-i aktsionaril eesdigus markida uusi Pakutavaid Aktsiaid
vordeliselt oma aktsiate nimivaartuste summaga. Vastavalt 15.04.2021 FOND-i Uldkoosoleku otsusele aktsionéride
Pakutavate Aktsiate markimise eesdigust ei valistatud ning igal isikul, kes on kantud FOND-i aktsionaride nimekirja
29.04.2021 Nasdaq CSD ttopaeva I6pu seisuga, on eesdigus markida Pakutavaid Aktsiaid vordeliselt oma aktsiate
nimivaartuste summaga s.t proportsionaalselt oma osalusega FOND-is. Aktsionar voib véérandada oma Pakutavate
Aktsiate markimise eesdiguse. Eesfigusega markimine ei piira olemasolevate aktsionaride digust markida uusi
Pakutavaid Aktsiaid soovi korral suuremas ulatuses voéi vastupidiselt markida Pakutavaid Aktsiad vahem voi
Pakutavaid Aktsiaid Uldse mitte markida. Pakkumisega seoses vaata ka Prospekti osa 4.2 ,Pakkumise labiviimine®.

5.2.5. Ulevétmine

Ariseadustiku kohaselt vib aktsionaride tildkoosolek aktsionari taotlusel, kellele kuuluvate aktsiatega on esindatud
vahemalt 9/10 aktsiaseltsi aktsiakapitalist (pdhiaktsionar), otsustada aktsiaseltsi Ulejg&nud aktsionéridele
(vahemusaktsionarid) kuuluvate aktsiate Ulevdtmise pohiaktsionari poolt diglase rahalise hilvitise eest. Oiglase
hivitise suuruse maérab kindlaks pdhiaktsionar. Aktsionaride Gldkoosoleku vastavasisuline otsus on vastu véetud,
kui selle poolt on antud vahemalt 95/100 aktsiatega esindatud haaltest. PGhiaktsionar peab uldkoosolekule esitama
kirjaliku aruande (Ulevdtmisaruande), kus selgitatakse ja pdhjendatakse vahemusaktsionaridele kuuluvate aktsiate
Ulevdtmise tingimusi ning aktsiate eest makstava hiivitise suuruse méaramise aluseid. Ulevétmisaruannet peab
kontrollima audiitor. Audiitor koostab kontrolli kohta kirjaliku aruande, kus tuleb eelkdige néidata, kas pdhiaktsionari
poolt maaratud hivitise suurus on diglane. Aktsiondril on digus nduda seadusega vastuolus oleva llevdtmisotsuse
kehtetuks tunnistamist, kuid GlevBtmisotsust ei saa kehtetuks tunnistada p&hjusel, et vahemusaktsionéridele
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makstav hivitis méarati liiga madalaks. Kui véhemusaktsionaridele makstav hiuvitis méarati liga madalaks, voib
kohus vahemusaktsionéri ndudel maéarata diglase huvitise.

FOND-i Aktsiate suhtes ei ole toimunud Uhtegi Glevétmispakkumist.

5.3. TEAVITAMISE KOHUSTUS

Vastavalt vaartpaberituru seaduse 8§ 185 Ig 1 tuleb aktsionéril teavitada FOND-i ja Finantsinspektsiooni kui talle
kuuluvate haalte arv FOND-is moodustab 5, 10, 15, 20, 25 vdi 50 protsenti voi 1/3 vdi 2/3 kdigist FOND-i emiteeritud
aktsiatega esindatud haéltest (teavitamiskiinnis) vdi Uletab mis tahes nimetatud teavitamiskunnist kas suurenedes
vOi vahenedes.

5.4. AKTSIONARID

Nasdag CSD poolt peetava FOND-i aktsiaraamatu kohaselt on FOND-il Prospekti kuupéeva seisuga 3447
aktsionéari. Prospekti kuupdeva seisuga isikud, kellele kuulub rohkem kui 5% FOND-i Aktsiatest, on alljargnevad:

Aktsionéri nimi Aktsiate arv Osaluse % Isik(ud), kes omavad otsest v6i kaudset kontrolli aktsionéri tle
Altius Energia OU 602 000 14,26% Arti Arakas , FOND-i ndukogu esimees ja Frank Oim
OU Jarve Kaubanduskeskus 431 992 10,23% Vello Kunman
OU Hoiukonto 430 211 10,19% Marcel Vichmann ja Hanno Murrand

Kuna FOND-il on uiht liiki aktsiad, ei ole erinevusi Aktsiatega seotud haalediguses.

FOND-ile teadaolevalt ei kontrolli otseste vbi kaudse osalusete omanikud FOND-i. FOND-ile teadaolevalt ei ole
aktsionaride vahel s6lmitud aktsionéride lepinguid, sh selliseid, mille esemeks oleks nende osalus FOND-is.

6. TEAVE FONDI KOHTA

6.1. ULDINE INFORMATSIOON

FOND on 06.05.2015 aktsiaseltsina asutatud kinnine investeerimisfond (alternatiivne investeerimisfond), mis on
asutatud ja mis tegutseb Eestis kehtiva diguse alusel. FOND-i (le teostab jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon.
Finantsinspektsioon asub aadressil Sakala 4, Tallinn, Eesti. Tapsemat teavet Finantsinspektsiooni kohta saab
aadressilt www.fi.ee.

FOND-i asutamine koosk®lastati Finantsinspektsiooni juhatuse otsusega 04.06.2015 ja FOND kanti Eesti
ariregistrisse 10.06.2015, registrikoodi 12864036 all. FOND asutati tdhtajalisena 10 (kimneks) aastaks ja tegutses
téhtajalisena kuni 30.11.2017. FOND muutus tahtajatuks, kui FOND-i Uldkoosolek otsustas P&hikirja muuta ning
FOND-i Aktsiad 01.12.2017 noteeriti ja vBeti kauplemisele Nasdaq Tallinna borsil. FOND-i kehtiv P&hikiri on
kinnitatud FOND-i Uldkoosoleku otsusega 18.06.2020.a ning avalikustatud ja investorile kattesaadav FOND-i
veebilehel www.eref.ee. Seejuures, FOND-i veebilehel avaldatud teave ei ole osa Prospektist, v.a juhul, kui see
teave on Prospektis viitena esitatud.

FOND-i LEI kood on 4851000008JBI71L7643. LEI-kood on andmevahetuse rahvusvaheline identifikaator, mida
kasutatakse emitentide uleeuroopaliseks tuvastamiseks. Alates 01.01.2017 ndutakse LEI koodi olemasolu kaigilt
bérsiemitentidelt, korraldatud teabele juurdepdasu parandamiseks ning alates 03.01.2018 on LEI-koodi vaja igal
juriidilisel isikul, kes soovib teha vaartpaberitehinguid, et talle investeerimisteenust osutav aritihing saaks taita
raporteerimiskohustust.

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

Aadress: A. Lauteri 5, Tallinn 10114, Eesti
Telefon: +372 655 9515

E-post: info@eften.ee

Veebileht: www.eref.ee

FOND on avalikult pakutav kinnine fond. FOND ei ole garanteeritud fond. FOND-i Aktsiaid aktsionaridelt tagasi ei
vheta.
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FOND-i aktsiakapitali suurus Prospekti kuupdeva seisuga on 42 225 350 eurot. Aktsiakapitali vdib ilma Po&hikirja
muutmata suurendada kuni 168 901 400 euroni. Seega, kui aktsiakapitali suurendatakse enam kui eelmises lauses
nimetatud maksimummaar, tuleb eelnevalt muuta P8&hikirja. Kéesoleva Pakkumise raames vfeti 15.04.2021
FOND-i Uldkoosolekul vastu otsus suurendada aktsiakapitali 8 500 000 eurot vérra ning Pakkumise eduka
labiviimise korral saab uueks aktsiakapitali suuruseks 50 725 350 eurot, milline suurus on véaiksem kui Pdhikirjas
margitud aktsiakapitali maksimummaar. Sellest tulenevalt Pakkimisega seoses Pdhikirja ei muudetud ja see ei olnud
vajalik. P&hikirja muutmise ja aktsiakapitali suurendamise otsused vdib FOND vastu vétta iihel Uldkoosolekul.
P&hikirja kohaselt v6ib aktsiakapitali suurendamise otsuse vastu vétta ka Néukogu Uldkoosoleku poolt mé&ratud
tahtaja jooksul, kui suurendatakse iiksnes FOND-i aktsiakapitali (iima P6&hikirja muutmata) ja Uldkoosolek on selleks
N6éukogule vastavad volitused andnud. Prospekti kuupéeva seisuga Néukogule selliseid volitusi Uldkoosoleku poolt
antud ei ole.

FOND on md&eldud eelkdige kutselistele ja mitte-kutselistele investoritele, kes soovivad teha keskmise riskitasemega
passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Tilpilise investori kirjeldus on toodud Prospekti osas 4 ,Pakkumine*.

6.2. FONDI EESMARK JA STRATEEGIA

FOND-i eesmérgiks on pakkuda aktsionéridele vBimalust investeerida professionaalselt juhitud &rikinnisvarasse
Baltikumis. FOND-i tegevusalaks on Uiksnes aktsiate valjalaske teel ning laenukapitali kaasamise teel saadud raha
investeerimine tulu saamise eesmargil. FOND kasutab kinnisvarainvesteeringute tegemisel finantsv8imendust kuni
65% vastava objekti soetusmaksumusest investeeringu tegemise hetkel. FOND keskendub oportunistlikule ja
vaartustlisavale investeerimisstrateegiale. FOND on vaartust lisava strateegiaga kinnisvarafond, mis teeb
investeeringuid ka valmis arendatud Aarikinnisvarasse. FOND-i strateegia iseloomustamisel [ahtub FOND
alljargnevast alt rahvusvaheliselt tunnustatud kinnisvaraettevdtja The Prescott Group, LLC kinnisvarafondide
jaotusesest (http://www.prescott-group.com):

Core Core Plus Value added Oportunistlik
Tulu |Investeeringu turvalisus Kasvule orienteeritud
L

20%+ - Pikagjalised
tdrilepingud -100% taituws
o ;rlk?le n_eL o - Palju dirnikke
0 - A-Kassi hoon
15% - AAA (lrnikud
- Madal Oportunistlik
finantsvéimendus Kasv - Turnaround
12% Investeeringu - Olemasolev - Arendused
Kass: CMBS vakantsus - Laienemised
(hlpoteegiga - Taastuvad turud - Korge
8%| tagatud laenud) - Kinnis\araarendused finantsvéimendus
- Suunatud
6% emissioonid
Riskivaba
intressimaar
Risk
Core Core Plus Vaartust lisav Oportunistlik
Riskid Minimaalne Minimaalne-keskmine Minimaalne-keskmine Keskmine - kdrge
Tootluseesmark 6-9% 9-12% 12-18% 18%+
Tootluse koosseis Aritegevuse kasum e Antgggvuse st Kapitali kasv
kasv kapitali kasv
Hoidmisperiood 10+ aastat 5-7 aastat 5-7 aastat 5 v8i vdhem aastat
Finantsvdimendus 0-50% 50-60% 60-70% 70-80%
Suured trofee-hooned L -
’ m arikeskustes, pikaajaliste Stabiilset tulu omavad Kasvupotentsiaaliga Re_posnsmneenmlse
Investeeringute profiil L y . vajadusega alakasutatud
Gurilepingutega ning tugeva  hooned hooned

krediidireitinguga tirnikud gz

Core ja core plus fondid. Investeerivad ainult parimatesse kinnistutesse, millel on pikaajalised Udrilepingud. Reeglina
on selliste kinnistute omandamise hind turu keskmisest kull kérgem (tootlus madalam), kuid seda kompenseerib
Kinnistu prominentne asukoht, vaga hea uirnik(ud) + pikaajaline leping vdi mdélema teguri simbioos. Need
investeeringud on ka marksa tsiklikindlamad, kus majandussurutise kaigus tdritulud langevad keskmisest vahem
kui mitte core objektidel. Core objektide puhul kasutatakse ka madalamat finantsvdimendust kui turu keskmine.
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Vaartust 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 vétmine,
nn. turn around objektid, mis vajavad olulist imberehitust v6i tiirnike baasi muutmist. Selliste fondide investeeringud
ei ole keskendunud uksnes parimatele kinnisvara asukohtadele, vaid otsivad sobivaid investeeringuid, mille
sisenemise tase jaéb allapoole turu keskmist. Eeltoodud klassifikatsiooni arvestades on FOND vaartust lisava
strateegiaga kinnisvarafond, mis teeb investeeringuid ka valmis arendatud arikinnisvarasse. FOND-i strateegia ei
ole alates asutamisest muutunud.

6.3. FOND-i STRUKTUUR JA TUTARETTEVOTJAD

6.3.1. FOND-i struktuur

FOND on konsolideerimisgrupi (Kontserni) emaettevdtja. FOND-il on Prospekti kuupaeva seisuga alljargnevad 15
Tltarettevotjat (SPV-d), mis kdik kuuluvad 100 %-liselt FOND-ile ja mille kaudu omab FOND
kinnisvarainvesteeringuid.

FOND-i struktuur:

Emaettevétja: EfTEN Real Estate Fund Il AS

Omandamise

Tutarettevotja arinimi Kinnisvarainvesteering Asukohamaa  Osalus aeg

UAB “Saules Miestas” Saules Miestas kaubanduskeskus, Siauliai Leedu 100% 2015
UAB “Verkiy projektas” Ulonu biiroohoone, Vilnius Leedu 100% 2015
SIA "EfTEN Krustpils" DSV logistikakeskus, Riia Lati 100% 2016
EfTEN stasylu, UAB DSV logistikakeskus, Vilnius Leedu 100% 2016
EfTEN Tanassilma OU DSV logistikakeskus, Saku vald Eesti 100% 2016
EfTEN Laisves UAB Laisves 3 biiroohoone, Vilnius Leedu 100% 2016
EfTEN Seljaku OU Hortese aianduskeskus, Laagri, Saue vald Eesti 100% 2017
EfTEN Laagri OU Laagri Selveri kaubanduskeskus, Tallinn Eesti 100% 2017
EfTEN Evolution UAB Evolution arikeskus, Vilnius Leedu 100% 2018
EfTEN Tahesaju tee OU Hortese aianduskeskus, Tallinn Eesti 100% 2018
EfTEN Autokeskus OU ABC Motors autokeskus, Tallinn Eesti 100% 2019
SIA ,EfTEN Riga Airport* airBaltic peakontor, Riia Lati 100% 2020
SIA ,EfTEN Piepilsetas SIA* Piepilsetas logistikakeskus, Riia Lati 100% 2020
EfTEN Rutkausko UAB Rutkausko bliroohoone, Vilnius Leedu 100% 2020
EfTEN Pirita OU Pirita Pansionaat, Tallinn Eesti 100% 2020

FOND-il ei ole osalusi sidusettevftetes ega osalusi muudes uhingutes kui eelnevalt nimetatud Titarettevotjates.
Uhelgi FOND-i Titarettevétjal ei ole osalusi teistes iihingutes. FOND-i (ihegi Tiitarettevétja osad ei ole noteeritud
thelgi borsil.

FOND-i ja Titarettev6tjate majandusaasta on kalendriaasta.

6.3.2. Tltarettevotjad

UAB “Saules Miestas” (varasem arinimi UAB “Titvesta”) on piiratud vastutusega éarilihing (inglise keeles private
limited liability company), mis on asutatud ja tegutseb téhtajatuna Leedu seaduste kohaselt. UAB “Saules Miestas”
on kantud Leedu ariregistrisse (The Commercial Register) 13.12.2004 registrikoodi nr 300073193 all. FOND
omandas UAB “Saules Miestas” osa 12.08.2015 allkirjastatud osa ostu-mutgilepingu alusel. UAB “Saules Miestas”
tegevuskohaks on Siauliai, Leedu, kus asub Saules Miestas kaubanduskeskus, mille majandamine on UAB ,Saules
Miestas“ majandustegevus. UAB “Saules Miestas” kuuluva kinnisvara kohta vaata taiendavalt Prospekti punkti 6.6.2
“Investeeringud”. UAB “Saules Miestas” majandusaasta on kalendriaasta. UAB “Saules Miestas” on konsolideeritud
FOND-i finantsaruannetes alates 01.08.2015.

UAB “Verkiy Projektas” on asutatud téhtajatuna 02.05.2006. UAB “Verkiy Projektas” on piiratud vastutusega
aritihing (inglise keeles private limited liability company), mis on asutatud ja tegutseb Leedu seaduste kohaselt. UAB
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“Verkiy Projektas” on registreeritud Leedu Vabariigi ariregistris (inglise keeles The Commercial Register)
registrikoodi 300564413 all. FOND omandas UAB “Verkiy Projektas” osa 18.12.2015 allkirjastatud osa ostu-
muugilepingu alusel. UAB “Verkiy Projektas” tegevuskoht on Vilnius, Leedu, kus asub Ulonu biroohoone, mille
majandamine on SPV majandustegevus. UAB “Verkiy Projektas” kuuluva kinnisvara kohta vaata taiendavalt
Prospekti punkti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. UAB “Verkiy Projektas” on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes
alates 01.12.2015.

SIA "EfTEN Krustpils" (endine &rinimi SIA “ERF Maritim”) on FOND-i poolt 12.08.2015 Lati diguse alusel
tahtajatuna asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega &ritihing (inglise keeles private limited liability company). SIA
“EfTEN Krustpils” on registreeritud Lati ettevotteregistris (inglise keeles Register of Enterprises of Latvia)
registrinumbri 40103921371 all. 2016. aastal omandas SIA “EfTEN Krustpils” DSV logistikakeskuse Riias, mille
majandamine on SPV majandustegevus. SlA-le “EfTEN Krustpils” kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti
6.6.2 “Investeeringud”. SIA “EfTEN Krustpils” on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 12.08.2015.

EfTEN Tanassilma OU (asutamisel &rinimi EfTEN Projekt OU) on FOND-i poolt 30.05.2016 Eesti diguse alusel
tahtajatuna asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega ariiihing (inglise keeles private limited liability company).
EfTEN Tanassilma OU on registreeritud Eesti driregistris registrikoodi 14057883 all. EfTEN Tanassilma OU osanike
nimekirja peab juhatus. 2016. aastal omandas EfTEN T&nassilma OU Tallinnas asuva DSV logistikakeskuse, mille
majandamine on SPV majandustegevus. EfTEN Tanassilma OU-le kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti
6.6.2 “Investeeringud”. EfTEN T&nassiima OU on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 30.05.2016.

EfTEN stasylu, UAB (endine &rinimi EfTEN Projektas UAB) on FOND-i poolt 26.05.2016 Leedu 8iguse alusel
tdhtajatuna asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega aritihing (inglise keeles private limited liability company).
EfTEN stasylu, UAB on registreeritud Leedu &riregistris (inglise keeles The Commercial Register) registrikoodi
304277453 all. EfTEN stasylu, UAB omandas Vilniuses asuva DSV logistikakeskuse, mille majandamine on SPV
majandustegevus. EfTEN stasylu, UAB-le kuuluva kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2
“Investeeringud”. EfTEN stasylu, UAB on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 26.05.2016.

EfTEN Laisves UAB on FOND-i poolt 30.09.2016 Leedu 8iguse alusel tdhtajatuna asutatud ja tegutsev piiratud
vastutusega aritihing (inglise keeles private limited liability company). EfTEN Laisves UAB on registreeritud Leedu
ariregistris (inglise keeles The Commercial Register) registrikoodi 304413063 all. SPV omandas 2016. aastal
Vilniuses asuva Laisves 3 biiroohoone, mille majandamine on SPV majandustegevus. EfTEN Laisves UAB-le
kuuluva kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. EfTEN Laisves UAB on
konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 20.10.2016.

EfTEN_Seljaku OU on FOND-i poolt 19.04.2017 Eesti 6iguse alusel tahtajatuna asutatud ja tegutsev piiratud
vastutusega ariiihing (inglise keeles private limited liability company). EfTEN Seljaku OU on registreeritud Eesti
ariregistris registrikoodi 14244007 all. EfTEN Seljaku OU omandas 2017. aastal Laagris asuva Hortese
aianduskeskuse, mille majandamine on SPV majandustegevus. EfTEN Seljaku OU-le kuuluva
kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. EfTEN Seljaku OU on konsolideeritud
FOND-i finantsaruannetes alates 31.05.2017.

EfTEN Laagri OU (endine &rinimi Projekt 554 OU) on 31.05.2016 Eesti Giguse alusel téhtajatuna asutatud ja
tegutsev piiratud vastutusega &ritthing (inglise keeles private limited liability company). FOND omandas 19.05.2017
EfTEN Laagri OU osa, mis moodustas 100% EfTEN Laagri OU osakapitalist eesmargiga omandada Laagri Selveri
kaubanduskeskus. EfTEN Laagri OU on registreeritud Eesti ariregistris registrikoodi 14058888 all. EfTEN Laagri
OU-le kuulub Laagri Selveri kaubanduskeskus, mille majandamine on SPV majandustegevus. EfTEN Laagri OU-le
kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. EfTEN Laagri OU on konsolideeritud
FOND-i finantsaruannetes alates 31.05.2017.

EfTEN Evolution UAB (endine &rinimi SPV Saladus UAB) on 15.05.2018 Leedu diguse alusel tdhtajatult asutatud
ja tegutsev piiratud vastutusega &ritihing (private limited liability company). FOND omandas Evolution arikeskuse
omandamise eesmargil spetsiaalselt asutatud EfTEN Evolution UAB 100% osaluse 30.05.2018. EfTEN Evolution
UAB on registreeritud Leedu ariregistris (inglise keeles The Commercial Register) registrikoodi 304842002 all.
EfTEN Evolution UAB omandas 2018. aastal Vilniuses asuva Evolution arikeskuse, mille majandamine on SPV
majandustegevus. EfTEN Evolution UAB-le kuuluva kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2
“Investeeringud”. EfTEN Evolution UAB on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 01.06.2018.

EfTEN T&hesaju tee OU on 19.04.2018 Eesti 6iguse alusel tahtajatult asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega
aritihing (inglise keeles private limited liability company). EfTEN tahesaju tee OU on registreeritud Eesti &riregistris

31



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

registrikoodi 14472760 all. EfTEN Tahesaju tee OU omandas 2018. aastal Tallinnas Tahesaju kaubanduspargis
asuva Hortese aianduskeskuse, mille majandamine on SPV majandustegevus. EfTEN Tahesaju tee OU-le kuuluva
kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. EfTEN Tahesaju tee OU on
konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 31.05.2018.

EfTEN Autokeskus OU (endine arinimi EfTEN Kolmas OU) on FOND-i poolt 13.12.2018 Eesti diguse alusel
tahtajatult asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega aritihing (inglise keeles private limited liability company). EfTEN
Autokeskus OU on registreeritud Eesti ariregistris registrikoodi 14626157 all. EfTEN Autokeskus OU omandas 2019.
aastal Tallinnas Paldiski mnt 105 asuva ABC Motors autokeskuse kinnistud, mille majandamine on SPV
majandustegevus. EfTEN Autokeskus OU-le kuuluva kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2
“Investeeringud”. EfTEN Autokeskus OU on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 07.02.2019.

SIA "EfTEN Riga Airport" (endised &rinimed SIA ,NHC 1%, SIA ,Pillar Investment 1%, SIA ,Pillar 10%, SIA ,Transform
10 ja SIA "AB.LV Transform 10") on 09.09.2009 Lati diguse alusel tdhtajatuna asutatud ja tegutsev piiratud
vastutusega aritthing (inglise keeles private limited liability company). FOND omandas 10.01.2020 osa omandamise
lepingu alusel SIA ,EfTEN Riga Airport* osa, mis moodustas 100% ettevdtte osakapitalist eesmargiga omandada
SPV-le kuuluv kinnisvarainvesteering: Riias asuv airBaltic peahoone. SIA “EfTEN Riga Airport” on registreeritud
Lati ettevdtteregistris (inglise keeles Register of Enterprises of Latvia) registrinumbri 50103247681 all. SIA-le “EfTEN
Riga Airport” kuulub Riias asuv airBaltic peahoone, mille majandamine on SPV majandustegevus. SIA-le “EfTEN
Riga Airport” kuuluva kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. SIA “EfTEN Riga
Airport” on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 03.03.2020.

SIA "EfTEN Piepilsetas" (endised arinimed SIA ,NHC3*“ ja SIA “Pillar Investment 3”) on 20.05.2016 Lé&ti diguse
alusel tdhtajatuna asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega arithing (private limited liability company). FOND
omandas 10.01.2020 osa omandamise lepingu alusel SIA ,EfTEN Piepilsetas® osa, mis moodustas 100%
osakapitalist eesmérgiga omandada SPV-le kuuluv kinnisvarainvesteering, Riias asuv Piepilsetas logistikakeskus.
SIA “EfTEN Piepilsetas” on registreeritud Lati ettevétteregistris (inglise keeles Register of Enterprises of Latvia)
registrinumbri 50103994841 all. SIA-le “EfTEN Piepilsetas” kuulub Riias asuv Piepilsetas logistikakeskus, mille
majandamine on SPV majandustegevus. SIA-le “EfTEN Piepilsetas” kuuluva kinnisvarainvesteeringu kohta vaata
Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. SIA “EfTEN Piepilsetas” on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes
alates 03.03.2020.

EfTEN Rutkausko UAB on FOND-i poolt 06.08.2020 Leedu &iguse alusel tahtajatult asutatud ja tegutsev piiratud
vastutusega éaritthing (inglise keeles private limited liability company). EfTEN Rutkausko UAB on registreeritud
Leedu ariregistris (inglise keeles The Commercial Register) registrikoodi 305599382 all. EfTEN Rutkausko UAB
omandas 2020. aastal Vilniuses asuva Rutkausko biroohoone, mille majandamine on SPV majandustegevus.
EfTEN Rutkausko UAB-le kuuluva kinnisvara kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. EFTEN Rutkausko
UAB on konsolideeritud FOND-i finantsaruannetes alates 14.08.2020.

EfTEN Pirita OU (endine &rinimi EfTEN SPV19 OU) on FOND-i poolt 19.11.2020 Eesti diguse alusel téhtajatult
asutatud ja tegutsev piiratud vastutusega ériiihing (inglise keeles private limited liability company). EfTEN Pirita OU
on registreeritud Eesti &riregistris registrikoodi 16101878 all. EfTEN Pirita OU omandas 2020. aastal Tallinnas Pirita
Pansionaadi kinnistu, mille majandamine on SPV majandustegevus. EfTEN Pirita OU-le kuuluva
kinnisvarainvesteeringu kohta vaata Prospekti punkti 6.6.2 “Investeeringud”. EfTEN Pirtia OU on konsolideeritud
FOND-i finantsaruannetes alates 17.12.2020.

6.4. FOND-i INVESTEERIMISPOLITIKA JA VARADE INVESTEERIMINE

6.4.1. Investeerimispoliitika

FOND-i eesmargid ja investeerimispoliitika on reguleeritud FOND-i Pdhikirja teises peatiikis. FOND-i
investeerimisobjektid on &riotstarbelised rahavoogu tootvad kinnisvaraobjektid (kinnistud) v6i nendega seotud
vaartpaberid, sh on lubatud investeerida kinnisvaraobjekti opereeriva tihingu vaartpaberitesse. Eelistatud on valmis
arendatud kaubandus-, tootmis-, lao- ning biiroohooned Baltikumi erinevates linnades. FOND on spetsialiseerunud
kinnisvarainvesteeringutele ari- ja segaotstarbelise kinnisvara segmendis. FOND ei tee investeeringuid
elukondlikusse kinnisvarasse v@i kinnisvara omavatesse ettevétjatesse, mille eesmargiks on tiksnes elukondliku
kinnisvara (eluruumide) arendus.
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FOND-i investeerimise pdhimd&tteks on konservatiivsus ning madalate &ririskide vBtmine s.t FOND ei tee
investeeringuid detailplaneeringuteta, hoonestamata kinnistutesse ega osta kinnistuid tksnes spekuleerimise
eesmargil. Sellegi poolest valib FOND investeerimisobjekte vastavalt wlalkirjeldatud vaartust lisavale fondile
omasele strateegiale ning vBtab sellele vastavaid keskmiseid v8i suuremaid &ririske.

FOND investeerib Eestis, Latis ja Leedus asuvasse &ri- ja segaotstarbelisse kinnisvarasse vdi sellist tlitipi kinnisvara
omava ettevétja vaartpaberitesse, mille emitendid asuvad Eestis, Latis v8i Leedus. FOND-i geograafilist suunitlust
Balti riikidele toetab piirkonna Uldiselt stabiiine makromajanduslik olukord. Kdik kolm Balti riiki on Euroopa Liidu
likmed ja kasutatav valuuta on eurot. FOND vdib ka investeerida v6i osaleda muul viisil investeerimisettevotjates
(sh Uhisettevotetes, eriotstarbelistes ettevGtjates (inglise keeles: special purpose vehicle, SPV), teistes
kinnisvarafondides jne), mis vdivad olla registreeritud mis tahes Euroopa Majanduspiirkonna riigis, tingimusel, et
nimetatud investeerimisettevétjate strateegia ei ole vastuolus FOND-i investeerimisstrateegiaga ning nimetatud
investeerimisettevdtjate peamine tuluallikas on kinnisvara omandamine, hoidmine, opereerimine, miidmine voi
haldamine. FOND-i tegevused peavad olema suunatud:

e tegutsemisele rahavoogu tootva éri- ja segaotstarbelise kinnisvaraga (st tegutsemisele toostus-, lao-,
logistika , jaemgi- ja kontorihoonetega ning hotellidega);

e arikinnisvara arendamisele suunatud arendusprojektidele, mille esmane eesmark on arendatava
arikinnisvara tulevaste rahavoogude tugevdamine;

e kehtestatud detailplaneeringutega kinnistute omandamisele, mis sobivad &rikinnisvara arendamiseks.
FOND ei omanda hoonestamata kinnistuid spekuleerimise eesmargil, vaid iksnes kinnisvaraarenduseks
hilisema rahavoo teenimise eesmargil.

Investeeringuid vBib teha otse vo6i l4bi FOND-i poolt asutatavate SPV-de, investeerides sarnase
investeerimiseesmargiga muude fondide ja muude investeerimisettevitjate vaarpaberitesse.

6.4.2. Investeerimispoliitika muutmine

FOND-i ndukogu padevuses on FOND-i igapdevase tegevuse raames Fondivalitsejale investeeringute tegemisel
suuniste andmine vara ja emitendi liigi ning piirkonna maaramisel, samuti investeeringu osakaalu méaaramine
FOND-i varades. Seejuures lahtub FOND-i ndukogu FOND-i p6hikirjas maaratud investeerimiseesmargist
ning -piirangutest. NGukogu suunised edastatakse Fondivalitsejale FOND-i juhatuse kaudu.

Niiverd, kui see ei ole eelnevalt kirjeldatud viisil n6ukogu tlesanne, on FOND-i aktsionéride Gldkoosoleku padevuses
FOND-i investeerimispoliitika muutmine s.t aktsionaride uldkoosoleku p&devuses on investeerimiseesmarkide ja
piirangute muutmine.

6.4.3. Investeerimise piirangud

FOND-i vara valitseb ja kdsutab seaduses ja valitsemislepingus ettenéhtud ulatuses Fondivalitseja, kelle tegevuse
ule teostab kontrolli FOND-i juhatus. FOND-i investeeringute tegemisel kehtivad jargmised piirangud:

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

e FOND-i varasid, mida ei pea investeerima kinnisvarasse vdi kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse, vdib
investeerida Ulksnes Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse vdi tuletisinstrumentidesse.
Seejuures ei investeeri FOND tuletisinstrumentidesse investeerimise v8i spekuleerimise eesmérgil, vaid
Uksnes eesmargil vahendada, Ule kanda v8i maandada FOND-i alusinvesteeringutega seotud
investeerimisriske.

e FOND-i p6hikirjas satestatud investeerimiseesmargist ning —piirangutest lahtuvalt vaatab FOND-i ndukogu
regulaarselt kord aastas ning iga uue investeeringu tegemisel tile FOND-i varade struktuuri.

e FOND ei vdi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas vdi selle titarettevotjas.

e FOND ei tee otseinvesteeringuid asendatavatesse asjadesse (nt vaérismetallid, energiakandjad jne).
Vaatamata eeltoodule v8ib FOND-i arvel omandada ka esemeid, mis on vajalikud kinnisasjade
haldamiseks.

e FOND ei v6i omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse vdi n6ukogu liikmetelt, selle audiitoritel voi
tootajatelt FOND-i juhatuse v8i ndukogu liikmetelt, selle audiitoritelt v6i tdétajatelt, Fondivalitsejaga
samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele aritihingutelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud
isikutega Uhine &rihuvi, ega teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Varade omandamine
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Fondivalitsejalt ja teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt on erandina lubatud seaduses
satestatud tingimustel ja tiksnes FOND-i ndukogu heakskiidul.

e FOND ei vbi vodrandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse v6i ndukogu liikmetele, selle
audiitoritele voi tdotajatele, FOND-i juhatuse v8i nBukogu liikkmetele, selle audiitoritele vdi tdétajatele,
Fondivalitsejaga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele ariihingutele ega isikutele, kellel on eespool
nimetatud isikutega Uhine arihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade
vBBrandamine fondivalitsejale ja teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud
seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu heakskiidul.

e FOND v6ib kasutada finantsvBimendust vastavalt jargmistele pdhimdtetele. FOND vdib vétta laenu voi
kaasata muul viisil finantseerimist summas kuni 65% vastava investeeringu vaartusest investeeringu
tegemise hetkel. FOND-i vBla kattekordaja peab olema investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2.
FOND-i finantseerimispoliitika néeb ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks s@Imitakse
pikaajalisena, arvestades kinnisvaraobjekte koormavate Udrilepingute maksimaalse pikkusega.

e FOND-i investeeringutest ei vdi kolme aasta méddumisel FOND-i asutamisest olla tihe emitendi aktsiates
vOi osades voi Uihes kinnisvaras rohkem kui 30% FOND-i varade vaartusest. Fondivalitseja on kohustatud
jargima ka k&iki digusaktides satestatud kohustuslikke investeerimispiiranguid ja ndudeid riskide
hajutamiseks.

FOND-i p6hikirjas vBi seaduses séatestatud riskide hajutamise piiranguid v8is mitte jargida 24 kuu jooksul FOND-i
Avriregistris registreerimisest. Parast nimetatud perioodi méédumist vaib riskide hajutamise piiranguid ajutiselt mitte
jargida juhul, kui see on tingitud Fondivalitsejast mitteolenevatest pdhjustest. Fondivalitsejast mitteolenevateks
pbhjusteks loetakse investeerimisfondide seaduse kohaselt muu hulgas ostueesfiguse kasutamist vaartpaberite
omandamisel, fondiemissiooni, vaartpaberite turuvaartuse muutumist ja muid seesuguseid pdhjusi, kui fondi arvel
tehtavate tehingute eesmark on eelnimetatud piirangute jargimise alustamine, arvestades fondi aktsionéaride voi
osakuomanike huve. Juhul, kui leiab aset investeerimispiirangute rikkumine, vdtab Fondivalitseja viivitamatult
tarvitusele abinBud rikkumise ko&rvaldamiseks. Fondivalitseja informeerib FOND-i investoreid rikkumiste
kdrvaldamiseks tarvitusele vBetud abindudest viivitamatult vastavalt Prospekti punktile 6.13 ,FOND-i puudutava
teabe avaldamine®.

6.5. DIVIDENDIPOLIITIKA JA DIVIDEND

FOND-i aktsionarile makstakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt tema Aktsiate nimivaartusele
(dividendidiguste kohta vaata ka Prospekti osa 5.2.3 “Dividendidigused”), kui see on vastavalt seadusele v8imalik
ja FOND-i Uldkoosolek vastava otsuse vastu votab. FOND-il ei ole eri liiki aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid
Oiguseid kasumi jaotamisel. FOND v@ib teha aktsionaridele véljamakseid ainult puhaskasumist v8i eelmiste
majandusaastate jaotamata kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate katmata kahjum FOND-i kinnitatud
majandusaasta aruande alusel. Dividendi méaaramisel vBetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu
tootva kinnisvara turimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu p8hiosamaksed),
millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud
poliitikast on 0&igus korvale kalduda, kui seda d&igustavad arengud majanduskeskkonnas v&i FOND-i
majandustegevuse valjavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole garanteeritud. Véljamaksmisele kuuluvate
dividendide suurus kooskdlastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase séatte olemasolu puhul)
FOND-i vastavate vblausaldajatega vdi muude lepingupartneritega.

FOND-i dividendipoliitika néeb ette, et igal aruandeaastal maksab FOND vabast rahavoost 80% aktsionaridele
(bruto)dividendideks, kuid FOND ei saa garanteerida tulevikus dividendi maksmist ega ka makstavate dividendide
suurust.

2019. aasta eest jagati 18.06.2020 Uldkoosoleku otsuse kohaselt netodividendideks kokku 2 744 648 eurot s.0 65
eurosenti Aktsia kohta. 2020. aasta eest jagati 15.04.2021 Uldkoosoleku otsuse alusel netodividendideks kokku 2
798 000 eurot s.0 66,3 eurosenti Aktsia kohta. 2019. aasta eest on dividend aktsionaridele 10.07.2020 vélja
makstud, kuid Prospekti kuupéeva seisuga ei ole veel vélja makstud dividendi 2020. aasta eest, milline véljamakse
teeb FOND vastavalt Uldkoosoleku otsusele 16.06.2021. 2020. aasta eest dividendi saama Gigustatud aktsionaride
nimekiri fikseeritakse 04.06.2021 FOND-i vaartpaberite registripidaja arveldussisteemi td6paeva I6pu seisuga.
Sellest tulenevalt on aktsiatega seotud &iguste muutumise péev (ex-pdev) 03.06.2021. Pakkumise kaigus
emiteeritavad Pakutavad Aktsiad annavad figuse saada dividendi alates 2021. majandusaasta eest.

FOND-i Tutarettevdtjad on SPV-d, mis alluvad FOND-i kontrollile ning ei oma eraldiseisvat investeerimis- ega
dividendipoliitikat. Titarettevotjate dividendiotsused vétab vastu FOND kui Titarettevotjate ainuosanik lahtuvalt
FOND-i dividendipoliitikast, Tutarettevdtja majandustulemustest ning kooskdlastatakse vajadusel (nt
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finantseerimislepingus sellekohase satte olemasolu puhul) Titarettevbtja vastavate vblausaldajatega vdi muude
lepingupartneritega.

2019. aasta eest maksid Titarettevétjad FOND-ile dividendi jargmiselt: UAB “Saules Miestas” 600 000 eurot, UAB
“Verkiy projektas” 370 000 eurot, EfTEN Tanassilma OU 512 000 eurot, EfTEN stasylu, UAB 250 000 eurot, EfTEN
Laisves UAB 380 000 eurot, SIA “EfTEN Krustpils” 272 000 eurot, EfTEN Seljaku 88 000 eurot, EfTEN Laagri OU
152 000 eurot ja EfTEN Autokeskus OU 120 000 eurot. EfTEN Evolution UAB ja EfTEN Tahesaju tee OU 2019.
aasta eest dividendi ei maksnud. Kdik Tutarettevétjate dividendid 2019. aasta eest on FOND-ile véalja makstud.

2020. aasta eest ei ole Titarettevétjad kasumi jaotamise otsuseid veel vastu vétnud ja FOND-ile dividendi maksnud.
FOND kavandab Tutarettevotjate dividendimakseid 2020. aasta eest FOND-ile jargmiselt: UAB “Saules Miestas”
1 000 669 eurot, UAB “Verkiy projektas” 91 225 eurot, EfTEN Tanassilma OU 289 000 eurot, EfTEN stasylu, UAB
274 045 eurot, EfTEN Laisves UAB 352 313eurot, SIA “EfTEN Krustpils” 189 000 eurot, EfTEN Seljaku 64 000
eurot, EfTEN Laagri OU 133 000 eurot, EfTEN Autokeskus OU 54 000 eurot, EfTEN Tahesaju tee OU 128 000
eurot, EfTEN Rutkausko UAB 96 000eurot, SIA ,EfTEN Piepilsetas SIA* 127 000 eurot, SIA ,EfTEN Riga Airport®,
EfTEN Evolution UAB ja EfTEN Pirita OU 2020. aasta eest dividendi ei maksa.

6.6. KONTSERNI TEGEVUS JA VALITUD FINANTSTEAVE

6.6.1. Uldine tegevusiilevaade

FOND asutati 06.05.2015 ning alustas seejarel tegevust. FOND on Prospekti kuupédeva seisuga tegutsev
kinnisvarafond. FOND-i tegevus on kooskdlas Eesti Sigusaktides kehtivate nduetega.

FOND ei jarginud Hea Uhingujuhtimise Tava kuni Aktsiate Tallinna bérsil noteerimiseni, kuna FOND on
aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond ja Hea Uhingujuhtimise Tava jargmine ei ole olnud FOND-ile kohustuslik.
Alates FOND-i Aktsiate Nasdaq Tallinna bdorsil noteerimisest kohaldub FOND-ile Uhingujuhtimise tava aruande
avalikustamise kohustus. FOND on alates 2017. majandusaasta aruande koostamisest kooskdlas raamatupidamise
seadusega eraldiseisva alajaotisena lisanud FOND-i tegevusaruandesse ka Hea Uhingujuhtimise Tava aruande.

Esimesed kaks kinnisvarainvesteeringut tegi FOND 2015. aastal Leedus, omandades Ttarettevtjate kaudu Saules
Miestas kaubanduskeskuse Siauliais ning Ulonu biiroohoone Vilniuses. 2016. aastal jatkati FOND-i
investeerimistegevusega ja omandati |&bi Tutarettev8tjate neli kinnisvarainvesteeringut: DSV logistikakeskused
Tallinnas, Riias ja Vilniuses ning Laisves 3 biroohoone Vilniuses. Samal aastal s6lmis Kontsern
intressivahetuslepingu, nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides 3-kuu EURIBOR-i tasemel 0,35%.
Intressivahetuslepingu I6pptahtaeg on 2023. a, kusjuures nimetatud lepingu kohaselt hakati makseid tegema 2018.
aasta kevadel. 2017. aastal tugevdati FOND-i kinnisvaraportfelli veelgi omandades Eestis labi Tutarettev6tjate kaks
kinnisvarainvesteeringut: Hortese aianduskeskus Laagris ja Paaskila Selveri kaubanduskeskuse arendusprojekt
Tallinnas. Lisaks alustati Létis asuva DSV logistikakeskuse laiendamisega. 2018. aastal omandati kaks
kinnisvarainvesteeringut: Eestis omandati 1&bi Tutarettev6tja Tallinnas Téhesaju kaubanduspargis asuv kinnistu,
kuhu rajati Hortese aianduskeskus, mis valmis ja avati 2019. aasta novembris ning Leedus omandati labi
TutarettevBja Evolution arikeskus. 2019. aasta alguses jatkas FOND investeerimistegevust ja omandas labi
Tutarettevftja Tallinnas Uhe investeeringuna veel neli kinnistut, millel paikneb ABC Motors automiigi- ja
teeninduskeskus ja viis 16pule mudgilepinguga omandatud naaberkinnistute erastamised.

2020. aastal alguses kavandati FOND-i ja EfTEN Kinnisvarafond AS-i Gihinemist ja jaanuaris sImiti Ghinemisleping.
Uhinemislepingust tulenevad tegevused otsustati aga peatada seoses veebruaris koroonaviiruse ootamatu tuleku
ja levikuga ning Ghinemine lukati edasi, kuniks Balti riikide majanduskeskkond on stabiliseerunud. 2020. aasta
veebruaris Balti riikidesse joudnud viiruselaine sulges majanduse ja survestas olulisel maaral FOND-i rahavooge,
kuid seda siiski llhiajaliselt. COVID-19 puhangule reageerides rakendas Fondivalitseja meetmeid pandeemiast
tulenevate riskide juhtimiseks ning tervise ja ohutuse kaitseks. Sealhulgas leidsid Fondivalitseja koos FOND-i
juhtkonnaga lahendused ka iirnikele, mis kdige sagedamini valjendusid ajutiste Glrialandamise kokkulepete naol
koos ajutise Ulrisoodustusega ning Udrilepingu perioodi samavaarse pikendamisega. 2020. aasta sugisel algas
viiruslaine teine faas, mis oli meditsiiniliste indikaatorite alusel oluliselt halvem kui kevadine puhang, kuid ettevotted
suhtusid teise lainesse palju rahulikumalt, kui see oli esimese laine puhul. Kuna FOND-i portfellis ei ole hotelli- ja
meelelahutussektori investeeringud, oli Covid-19 majanduslik mdju FOND-i rahavoogudele tagasihoidlik. Ajutine
tagasilook valjendus eelkdige FOND-i kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse languses, kuid Euroopa Komisjoni
majanduse taastepakett, Balti riikide riiklikud meetmed ning Euroopa Keskpanga poolsed sammud annavad alust
ennustada, et tagasilook kinnisvaravaartuses kujuneb ajutiseks ning kinnisvara vaartused taastuvad. Seda
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seisukohta kinnitavad ka arengud Balti riikide elukondliku kinnisvara turul, kus mutgihinnad praktiliselt ei langenud
ja koroonakriisi moju valjendas kdigest paarikuises ajutises turutehingute arvu languses. Tavaparaselt elukondliku
kinnisvarasegmendi kiirem diinaamika véaljendub suuremahulises arikinnisvaras ca 3-4 kvartalise viitega. Hoolimata
koroona tingitud segadusest tegi FOND 2020. aasta jooksul neli uut investeeringut: veebruaris viidi 16puni kaks
tehingut Latis omandades Piepilsetase logistika- tootmiskeskuse Riia kilje all asuvas Kekavas ning airBalticu
peahoone Riia lennujaama territooriumil. 2020. aasta augustis investeeris FOND labi Tutarettevftja Vilniuses
Rutkausko buroohoonesse, mille pikaajaline ankuritrnik on Norra bdrsil noteeritud IT-kontserni ATEA Leedu
totarfirma. Aasta viimasel kuul omandas FOND esimese hooldekodu hoone Tallinnas Pirita linnaosas.
Hooldekodude segment on Balti riikides tulevikus vaga hea kasvuvéljvaatega ning antud segmendis plaanib FOND
teha investeeringuid ka edaspidi. 2020. aasta kogu investeering uutesse arihoonetesse moodustas 33,5 miljonit
eurot. Kokkuvdtvalt on FOND-i juhtkond ja Fondivalitseja FOND-i 2020. aasta tulemustega rahul, aastalépu seisuga
oli 99% FOND-i aripindadest valja turitud ning FOND-i kinnisvarainvesteeringute hajutatus sektorite ja riikide 16ikes
séilitas head konsolideeritud tegevusnaitajad. Kontserni 2020. aasta konsolideeritud muugitulu oli kokku 10,731
miljonit eurot (2019: 9,512 miljonit eurot), kasvades aastaga 13%. Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 3,317
miljonit eurot (2019: 7,617 miljonit eurot). Vaiksem puhaskasum oli tingitud kinnisvarainvesteeringute allahindlusest,
mis peamiselt tulenes konservatiivsemast rahavooprognoosist. 2020. aasta konsolideeritud neto Gdritulu marginaal
oli 94% (2019: 92%). Seega, kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt seotud kulud, (sh maamaks,
kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) ning turustuskulud olid 2020. aastal kokku 6% (2019: 8%) muugitulust.
Intressikulud kasvasid 2020. aastal seoses uute kinnisvarainvesteeringute omandamisel vdetud laenude
lisandumisega. FOND-i kinnisvarainvesteeringute hindaja Colliers’i koondraport FOND-i kinnisvarainvesteeringute
kohta 2020. aasta I6pu seisuga on lisatud Prospektile.

2021. esimeses kvartalis on FOND-i tulemused Covid-19 kiirenenud leviku ja kasvanud piirangute tingimustes
oodatust paremad. Kuigi Saules Miestase kaubanduskeskuses Leedus on uiritulu seoses ajutiste allahindlustega
vorreldes eelmise aasta | kvartaliga keskmiselt 22% vdrra langenud, siis UGlejadnud kinnisvarainvesteeringute
Qdritulule piirangud 2021. aasta | kvartalis olulist m@ju ei avaldanud. Samas on osade uirnikega sélmitud
lisakokkuleppeid Utrimaksete edasilikkamiseks kuni maikuuni, mis omakorda avaldab ajutist negatiivset mdju
FOND-i rahavoogudele. FOND-i konsolideeritud 2021. aasta | kvartali mitgitulu oli 2,867 miljonit eurot (2020 |
kvartal: 2,443 miljonit eurot), kasvades aastatagusega vorreldes 17,4%. Kontserni neto Gdritulu oli 2021. aasta |
kvartalis kokku 2,770 miljonit eurot (2020 | kvartal: 2,262 miljonit eurot), kasvades aastatagusega vorreldes 22,5%.
Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 1,795 miljonit eurot (2020: 1,368 miljonit eurot). Paremad kasuminaitajad
tulenevad peamiselt uute, 2020. aastal tehtud kinnisvarainvesteeringute utritulu lisandumisest, kuid ka vakantsuse
vahenemisest Leedu biliroohoonetes. Covid-19 negatiivne mdju FOND-i Guritulule v@rreldes eelmise aasta |
kvartaliga on ligikaudu 150 tuhat eurot. 2021. aasta | kvartalis sdlmiti muuhulgas uued Uurilepingud Ulonu ja
Laisvese biroohoonetes Leedus, mis vahendas FOND-i Glripindade vakantsuse maara 0,8%-ni, s.t kogu
Gdriportfellist (124 tuhat m2) on vakantseid Glripindu 2021. aasta | kvartali I6pu seisuga ainult 934 m2.

Mudgitulu ja -kulude lUlevaade:

12 kuud, auditeeritud | kvartal (3 kuud), auditeerimata
2020 2019 2021 2020
€ miljonites
Utiritulu, kinnistutega seotud muud tasud oyl BRI 2R 24
L -0,628 -0,758 -0,097 -0,181
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud
" L . -1,322 -1,183 -0,451 -0,327
Intressikulud ja intressitulud
Neto Guritulu miinus finantskulud it v Bk KRS
Valitsemistasud -0,899 -0,702 -0,246 -0,193
-0,701 -0,629 -0,135 -0,216

Muud tulud ja -kulud

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust,

edukustasu muutust, intressiswapi diglase vaartuse muutust 7,181 6,240 1,938 1,526
ja tulumaksukulu

Kontserni varade maht 31.12.2020 seisuga oli 151,632 miljonit eurot (31.12.2019: 132,829 miljonit eurot), s.h
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas varade mahust 95% (31.12.2019: 85%).

Kontserni varade (levaade:
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12 kuud, auditeeritud | kvartal (3 kuud), auditeerimata
2020 2019 2021 2020
€ miljonites
. X . 144,235 113,011 144,762 144,235
Kinnisvarainvesteeringud
Muud pikaajalised varad 29 oLl ool ;29
2,146 6,717 1,112 2,146
Kéibevara, v.a raha
Netovélg (raha ja hoiused miinus liihi- ja pikaajalised pangalaenud) RS =<l s RS
Puhasvartus (NAV) 1 71,483 70,911 73,278 71,483
EPRA puhasvaartus (EPRA NAV) WeHEE TS L WeHEE
Puhasvéaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes Aeife ik T Aeife
18,03 17,93 18,48 18,03

EPRA puhasvaartus (EPRA NAV) aktsia kohta, eurodes

1 FOND-i NAV (puhasvaartus) vordub FOND-i auditeeritud omakapitaliga. FOND-i NAV aktsia kohta (puhasvaartus aktsia kohta) vérdub FOND-i
auditeeritud omakapitaliga, mis on jagatud aktsiate arvuga perioodi I6pus.

IFRS 10 kehtestab investeerimisettevdtte mdiste jargmiselt: investeerimisettevéte on ettevfte, mis (i) kaasab
investoritelt rahalisi vahendeid eesmargiga pakkuda investoritele investeeringute juhtimise teenuseid, (ii) on vétnud
kohustuse oma investorite ees, et tema ariliseks eesmargiks on investeerimine ainult kapitali vaartuse kasvu voi
investeerimistulu saamiseks, ning (iii) m66dab ja hindab oma investeeringuid nende diglaste vaartuste pdhjal.
Investeerimisettevdte peab oma titarettevétteid kajastama diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande ja
peab konsolideerima ainult neid tUtarettevotteid, mis osutavad ettevotte investeerimistegevusega seonduvaid
teenuseid. FOND-i juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevotte definitsioonile ning leiab,
et FOND-i ei vasta IFRS standardite modistes investeerimisettevotte definitsioonile, vaid omab pigem
kinnisvaraettevotte kui puhtalt investeerimisiihingu tunnuseid. Kuigi FOND-i investorid ootavad oma
kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, votab Kontsern oma
investeeringutes ka arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavaparasele kinnisvaraettevéttele. Samuti peaks
investeerimisiihing vastavalt IFRS 10-le tegema otseinvesteeringuid ettevGtetesse, mida hinnatakse &iglase
vaartuse meetodil. Kontserni emaettevotte puhul on Giglase vaartuse hindamine kaudne — Oiglases vaartuses
hinnatakse vara, mis asub tiitarettevftetes ning seelabi saadakse titarettevotte diglane vaartus, mis ei pruugi samas
olla titarettevétte 16plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Uiritulu, kasumimarginaalide, vara
mahu ning muude kinnisvaraettevotteid iseloomustavate finantsnaitajate baasil, mida ainult tiitarettevétte Giglase
vaartuse baasil ei ole véimalik teha.

FOND-i poolt avalikustatavad Kontserni olulised naitajad tuginevad eelk8ige tootlikkusega seotud naitajatele.
Kuivérd FOND-i ndol on tegemist investeerimisfondiga, iseloomustavad tootlikkuse naitajad investori jaoks kdige
paremini Kontserni s.t FOND-i ning FOND-i Tltarettevdtjate majandustulemusi. Olulisimad vétmenéitajad Kontserni
tegevuse md6tmiseks on toodud alljargnevalt. Peamised tootlus- ja likviidsusnaitajad:

| kvartali (3 kuu) kohta,

12 kuu kohta, auditeeritud auditeerimata

2020 2021 2020
ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 5,4 12,7 2,5 2,2
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 2,6 6,4 1,2 1,1
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100* 6,4 17,4 3,5 2,6
EBITDA (€ tuhandetes) 8 556 7 463 2 402 1 865
EBITDA marginaal, % 79,7 78,5 84% 76%
EBIT (€ tuhandetes) 5129 10 045 2389 1853
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 1,9 1,8 1,8 1,8

! Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund Il AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aazio. Naitaja ei arvesta
omakapitalina kaasatud vahendite tegelikku investeerimist.

FOND-il on kaks arvelduskontot. Uks Swedbankis ja teine SEB pangas, mille kaudu toimuvad FOND-i arveldused.
FOND-il puudub sularaha kaive. Kontserni konkurentsivdimet aitab kasvatada ligipads paindlikele
finantseerimistingimustele.  2020. aasta  jooksul laekus Kontsernile pangalaene seoses uute
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kinnisvarainvesteeringute soetamise ning arendusega kogusummas 5,9 miljonit eurot. Kontserni laenulepingute
kaalutud keskmine intressimaér (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) on 31.12.2020 seisuga 2,3% (31.12.2019:
1,8%) ning LTV (Loan to Value) 50% (31.12.2019: 52%). FOND ise on s6lminud 16.04.2019 laenulepingu AS-ga
SEB Pank tahtajaga kuni 15.07.2019, millest tulenevalt on FOND-il laenukohustus summas 1,5 miljonit eurot ja
milline laen on tagasi makstud ja laenuleping I8ppenud 27.06.2019. 2020. aastal on FOND seoses Pirita
Pansionaadi kinnisvarainvesteeringu omandamisega s6lminud AS-ga Swedbank 03.12.2020 laenulepingu summas
3100000 eurot tihtajaga 28.06.2021 ja sama tehinguga seonduvalt EfTEN Pirita OU laenu tagamiseks
garantiilepingu summas 3 100 000 eurot EfTEN Pirita OU ja Swedbank AS vahel sdImitud laenulepingu kehtuvuse
ajaks. Lisaks pangalaenule on FOND sdlminud FOND 19.01.2021 laenulepingu Saules Miestas UAB-ga summas
1240 000 eurot téhtajaga kuni 31.01.2021 ja milline laen on tagasi makstud 28.01.2021. Prospekti kuupéaeva
seisuga ei ole FOND-il endal muid laenukohustusi. FOND-i Tutarettev6tjate laenulepingute info on avaldatud punktis
6.6.2. FOND-il on tks kédendusleping, mis on sdlmitud AB-ga SEB bankas FOND-i Tutarettevétja EfTEN Evolution
UAB poolt Vilniuses Evolution &rikeskuse omandamise kéigus. Nimetatud lepingu kohaselt tagab FOND
Tutarettevotja EfTEN Evolution UAB kohustusi, millised tulenevad EfTEN Evolution UAB ja AB SEB bankas vahel
30.05.2018 sOImitud laenulepingust. Tutarettevdtja laenulepingu kohta vaata tépsemalt punkti 6.6.2
“Investeeringud”. FOND on 11.01.2019 andnud ulekulu toetuskirja (garantiikirjia) AS-le Swedbank seoses
Tiitarettevétja EfTEN Téhesaju tee OU poolt Tahesaju Hortese aianduskeskuse arendusprojektiga, mille kehtivus
I6ppes Hortese aianduskeskuse ehituse valmimisel. FOND on 20.02.2019 andnud toetuskirja (Letter of Support)
Smiemans Projecten BV-le seoses Titarettevtja EfTEN Tahesaju tee OU poolt Téahesaju Hortese aianduskeskuse
arendusprojektiga, mille kehtivus 18ppes Hortese aianduskeskuse ehituse valmimisel. FOND-il ole muid kehtivaid
garanti- ega muud liiki tagatiskohustusi. Investeeringutega seotud laenukohustused on vfetud FOND-i
TutarettevOtjate poolt, vaata tédpsemalt punkti 6.6.2 “Investeeringud”. Prospekti kuupdeva seisuga Kontserni
tegevust mojutavad riskitegurid on kirjeldatud Prospekti osas 3 ,Riskitegurid“. FOND-ile teadaolevalt puuduvad
muud olulist m8ju omavad tegurid.

FOND-i audiitoritel ei ole olnud markuseid 2020.majandusaasta aruande kohta. FOND-i ning tema TUtarettevotjate
majandustulemusi kajastav 2020.majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud
lahtudes Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS),
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt. FOND-i konsolideeritud majandusaasta aruanne 20200n
avalikustatud ja investoritele kattesaadav FOND-i veebilehel www.eref.ee. Samuti on FOND-i veebilehel
avalikustatud ja kattesaadav FOND-i 2021. | kvartali vahearuanne (auditeerimata), milline I6ppes vastavalt
31.03.2021. Prospektis ja raamatupidamise aastaaruannetes on finantsnaitajad esitatud tuhandetes eurodes, kui ei
ole margitud teisiti. Prospektis avaldatud valitud finantsteave ja viidatud finantsaruanded kirjeldavad adekvaatselt
FOND-i finantsteavet ja FOND-i valjavaateid, voimaldamaks investoril aru saada ja aidata investoritel otsustada
Pakutavatesse Aktsiatesse investeerimisel.

FOND-i tegevuses ja regulatiivses keskkonnas puuduvad olulised muudatused vérreldes viimase, s.0 31.03.2021 |
kvartali aruande avaldamisest kuni Prospekti kuupaevani.
6.6.2. Investeeringud

Prospekti kuupéeva seisuga on Kontsernil 15 kinnisvarainvesteeringut, mis on sama 2020. majandusaasta I6pu ja
2021. | kvartali I6pu seisuga. Koondilevaade kinnisvarainvesteeringutest, seisuga 31.03.2021:

N Kontserni  Kinnisvarainvesteeringu Utri  Udritulu aastas, RLESne Ulirnike
(Bldiecipata) osalus, % odiglane vaartus netopind, € tuhandetes RS, 95 uunlep:)?l?:s;z arv
DSV Tallinn 100 13 080 16 014 1025 100 5,6 1
DSV Riia 100 8 687 12 149 729 100 57 1
DSV Vilnius 100 8 860 11 687 712 100 5,6 1
Piepilsetas logistikakeskus, Kekava 100 8425 13 327 691 99 2,8 5
Logistika kokku 39 052 53177 3157 100 5,0 8
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 32 545 19 881 3171 98 3,7 126
Hortes aianduskeskus, Laagri 100 3510 3470 269 100 11,2 1
Selver, Laagri 100 6 480 3063 502 100 7,0 10
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Hortes aianduskeskus. Tallinn 100 6 020 5300 505 100 13,5 1
ABC Motors Autokeskus, Tallinn 100 3121 2149 259 100 7,9 1
Kaubandus kokku 51676 33863 4706 99 55 139
Ulonu biiroohoone, Vilnius 100 8851 5174 743 99 31 13
L3 biroohoone, Vilnius 100 9 735 6 151 787 94 3,1 32
Evolution biroohoone, Vilnius 100 10 641 6172 810 100 34 50
airBaltic biroohoone, Riia 100 6 800 6217 495 100 4,9 1
Rutkausko biroohoone, Vilnius 100 11 790 6811 851 100 3.4 3
Buroo kokku 47 817 30 525 3686 99 3,5 99
Pirita Pansionaat 100 6217 6 045 442 100 9,7 1
Hooldekodud kokku 6217 6 045 442 100 9,7 1
Kinnisvaraportfell kokku 144 762 123 610 11 991 99 4,8 247

FOND hindab oma Tutarettevdtjate kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — 31. detsembri ja 30. juuni
seisuga. Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamise peamised sisendid on kinnisvarainvesteeringutelt
teenitav rahavoog, vakantsuse prognoosid, diskontoméaar (WACC) ja valjumistootlikkus. K&ik Kontserni ettevbtete
poolt seoses Covid-19 kriisiga s6lmitud udrilepingute muudatused on ajutised (téhtajaga peamiselt 1-3 kuud),
mistdttu kaugemasse tulevikku ja&vat rahavoogu hetkel s6lmitud kokkulepped ei mdjuta. Diskontomaéarade ja
valjumistootlikkuse muutus séltub nii turu kui laenuvétja intressiméaradest kui ka kinnisvaraturul tehtavate tehingute
hinnatasemetest. Kontserni jargmine kinnisvarainvesteeringute hindamine viiakse labi 2021. aasta juunis. FOND-i
kinnisvarainvesteeringute hindamise kohta seisuga 31.12.2020 vaata téiendavalt ka Prospekti lisaks olevat Colliers
International Advisors OU hindamise koondaruannet.

Alljargnevatel joonistel 1 ja 2 on esitatud FOND-i kinnisvaraportfelli jaotus sektorite ja riikide kaupa.

Kinnisvaraportfell sektorite kaupa Kinnisvaraportfell riikide kaupa
Hooldekodud
4%

Logistika
27%
BUroo”

33%

Lati
16%

Kaubandus
36% Leedu

57%

Eesti
27%

Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub aadressil Tilzés 109,
Siauliai, Leedu. Maatiikkide suurus kokku on 21 094 m? ning sellel asuv kaubanduskeskus Uldpinnaga 47 772 m2.
Uiritavad pinna suurus on 19 881 m2. Hoones asub maakonna bussijaam ja autodele on parkimiskohti 719.
2019. aastal sélmis UAB ,Saules Miestas" maailmas suuruselt teise kiirtoidurestoranide keti KFC (Kentucky Fried
Chicken) frantsiisi alusel tegutseva ,APL FRESH FOOD" UAB-ga pikaajalise ulrilepingu, tihtajaga 10+10 aastat
ning UAB "Saules Miestas" alustas olemasolevale kinnistule aadressil Gumbinés 4, Siauliai, Leedu, eraldiseisva
uue hoone, pindalaga ca 350 m?, ehitamist, mis valmimisel antakse tervikuna Uirile KFC-le. Ehitustegevuse
I6petamine on kavandatud 2021. aasta teise kvartalisse. Saules Miestas kaubanduskeskus moodustab 22%
FOND-i varade turuvdartusest. FOND omab investeeringut I&bi UAB Saules Miestas, mis asutati eesméargiga
arendada ja majandada Saules Miestas kaubanduskeskust. UAB “Saules Miestas” majandustegevus on seotud
tegevus Saules Miestas kaubanduskeskuse majandamisega, peamiselt kaubanduskeskuse pindade
valjatulirimisega. Muud majandustegevust UAB-I Saules Miestas ei ole. Lisaks kinnisvarale omab UAB “Saules
Miestas” vaga pikaajalist s.t kuni 11.12.2101 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga, mille alusel kasutab 1,7308
ha suurust maa-ala aadressil Tilzés 109, Siauliai, Leedu. UAB Saules Miestas omatava kinnisvara osas on sélmitud
FOND-i ja UAB “Saules Miestas“ vahel leping ning esitatud avaldus registriosadesse FOND-i kasuks marke
seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute vodrandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i nBusolek. Marge on
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kantud Leedu kinnisvara registrisse. UAB “Saulés Miestas” omatav ja renditav kinnisvara on koormatud “Swedbank”,
AB kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem Ullevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja
tagatiste Ulevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad UAB “Saulés Miestas” omatava kinnisvara osas
keskkonnaprobleemid, mis voiksid mdjutada UAB “Saulés Miestas” materiaalse pdhivara kasutamist. Saules
Miestase kaubanduskeskuses tegutseb 126 uurnikku. Seoses Covid-19 piirangutega on Saules Miestas
kaubanduskeskus olnud vastavalt Leedu Vabariigi valitsuse korralduste kohaselt méaratud piirangute perioodil
suletud ning 2020. aastal sai keskus sellega seonduvalt riiklikke Covid-19 toetuseid kokku 31 tuhat eurot.

Ulonu biroohoone — 2013. aastal valminud 7-korruseline biiroohoone, mis asub Vilniuse kesksest arikvartalist
2 km kaugusel aadressil Verkiu 25C, Vilnius, Leedu. Maatiikkide suurus kokku on 2200 m2 ning sellel asuva
biiroohoone tldpind 6 756 m2. Hoone Ulritava pinna suurus on 5 174 m2. Parkimiskohti on 117, millest 58 kinnises
maa-aluses parklas. Blroohoones tegutseb 13 ddrnikku. Ulonu biiroohoone moodustab 6% FOND-i varade
turuvaartusest. FOND omab investeeringut Iabi UAB “Verkiy Projektas”, mis asutati eesmargiga arendada ja ehitada
valja Ulonu biroohoone ning parast ehitustegevuse I6ppemist Ulonu &rikeskuse majandamine. Muud
majandustegevust UAB-I “Verkiy Projektas” ei ole. Lisaks omab UAB “Verkiy Projektas” pikaajalist s.t kuni
31.12.2056 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga, mille alusel kasutab 0,2287 ha suurust maa-ala aadressil
Verkiy 25C, Vilnius. UAB “Verkiy Projektas” omatav kinnisvara on koormatud AB SEB bankas kasuks, mille osas
on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste tlevaates. UAB
“Verkiy Projektas” omatava kinnisvara osas on FOND-iga sdlmitud leping ja esitatud avaldus registriosadesse
FOND-i kasuks marke seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute védrandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i
ndusolek. Marge on kantud Leedu kinnisvara registrisse. FOND-ile teadolevalt puuduvad UAB “Verkiy Projektas”
omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis v8iksid mojutada UA “Verkiy Projektas” materiaalse pdhivara
kasutamist.

DSV logistikakeskus Léatis — 1999. ja 2006. aastatel valminud logistikakeskus aadressil Krustpils 31, Riia, Lati.
Maatikkide suurus kokku on 55 856 mz2, sh parkimisala 27 560m?2. Logistikakesuse hoonete Uuritava pinna suurus
on 12 149 m2. DSV logistikakeskus Létis moodustab 6% FOND-i varade turuvaartusest. Kinnistu omandamise
jargselt sdImiti naaberkinnistu omaniku SIA MONO-TRANSSERVISS kokkulepe kinnistute piiride korrigeerimiseks
seoses piiril asuva ehitisega, mille tulemusel suurenes SIA "EfTEN Krustpils" kuuluv Riias Krustpils 31 asuv kinnistu
29 m2 vorra. DSV logistikakeskuse omandamisel véttis SIA "EfTEN Krustpils" Gle kinnistu eelmise omaniku ja tdnase
turniku poolt s6Imitud 25.05.2016 s6Imitud ehituslepingu DSV logistikakeskuse laiendamiseks. Ehitustdid teostas
ehitusettevdte SIA “RERE BUVE”. Juurdehituse tulemusel suurenes logistikakeskuse pindala 4 900 m2 vérra ning
parkimisala 1700 m? vorra. Lepingujargseks ehitustédde maksumuseks oli 3,5 miljonit eurot, millele lisandub
kdibemaks. Ehitustodde I[dpetamise tahtaeg oli 05.02.2018. SIA "EfTEN Krustpils" kohustusi seoses
juurdeehitusega tagas FOND garantiilepingu kohaselt maksimaalselt summas kuni 4 miljonit eurot, millele lisandub
kaibemaks. Garantiikohustus kehtis kuni 01.03.2018. a. 2018. aastal Idppesid ka logistikakeskuse juurdeehituse
to6d. FOND omab investeeringut labi SIA "EfTEN Krustpils", mille tegevuse eesméark on DSV logistikakeskuse
majandamine ja arendamine. Muud majandustegevust SIA-I "EfTEN Krustpils“ei ole. SIA-le "EfTEN Krustpils"
kuuluvad kinnistud on antud Udrile SlA-le “DSV TRANSPORT” (registreermisnumber 50003420841) ning on
nimetatud Girniku kasutuses. Ulirileping on séimitud 29.06.2016 tahtajaga 10 aastat koos digusega pikendada
lepingut kahel korral kolmeks aastaks. SIA-le "EfTEN Krustpils" omatav kinnisvara osas on registriosadesse kantud
keelumérge SEB banka, AS-i kasuks seoses kinnistute omandamisel vfetud laenuga. Laenude ja tagatiste
detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates. SIA-le "EfTEN Krustpils"
omatava kinnisvara osas on registriosadesse kantud méarge FOND-i kasuks, mille kohaselt on kinnistute
vBorandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i ndusolek. FOND-ile teadolevalt puuduvad SlA-le "EfTEN
Krustpils" omatava kinnisvara osas sellised keskkonnaprobleemid, mis vdiksid m&jutada SIA-le "EfTEN Krustpils"
materiaalse pbhivara kasutamist.

DSV logistikakeskus Tallinnas — 2003. aastal valminud DSV logistikakeskus, mis asub aadressil Parnu mnt 535,
Jalgimée kila, Saku vald, Eesti. Maatiikkide suurus kokku on 71 514 m2. Hoonete udritava pinna suurus on 16 014
m2. DSV logistikakeskus Eestis moodustab 9% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi
EfTEN Tanassilma OU, mis asutati eesmargiga omandada DSV logistikakeskus Eestis ning omandamise jargselt
selle majandamine. Muud majandustegevust EfTEN T&nassilma OU-l ei ole. EfTEN Tanassilma OU poolt
omandatud DSV logistikakeskuse kinnistute koosseisu kuulusid algselt s.t omandamise hetkel ka kaks
transpordimaa kinnistut aadressidel Parnu mnt 535b ja Parnu mnt 535c, Jalgimae kula, Saku vald, Harjumaa.
27.09.2017 solmiti nimetatud kahe kinnistu miugileping Eesti Vabariigiga. Tehingu kaigus kustutati
kinnistusraamatust Udrilepingu kohta tehtud méarkused ning vabastati kinnistud AS-i SEB Pank kasuks seatud
Uhishlipoteegi alt. Tehingu kaigus muudeti Gurilepingut DSV Transport AS-ga ning kinnistud arvati vélja Gurilepingu
eseme hulgast. Udrilepingu eseme muutmine ei avaldanud m@ju Uiirilepingus kokkulepitud uirile. EfTEN

40



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

Tanassiima OU on talle kuuluvad kinnistud on andnud Uiirile DSV Transport AS-le ning kinnistud on nimetatud
utirniku kasutuses. Ulirileping on sdlmitud 29.06.2016 téhtajaga 10 aastat koos digusega pikendada lepingut kahel
korral kolmeks aastaks. EfTEN Tanassilma OU omatav kinnisvara on koormatud AB SEB Pank kasuks, mille osas
on laenu ja tagatiste detailsem ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates.
FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN T&nassiima OU omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis v&iksid
méjutada EfTEN Tanassilma OU materiaalse p6hivara kasutamist.

DSV logistikakeskus Vilniuses — 2005. aastal valminud DSV logistikakeskus Leedus, mis asub aadressil Stasyly
21, Vilnius, Leedu. Maatiikkide suurus kokku on 64 149 m2. Hoonete Ulritava pinna suurus on 11 687 m2. Leedus
asuv DSV logistikakeskus moodustab 6% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi EfTEN
stasylu, UAB, mis asutati eesmargiga omandada DSV logistikakeskus Leedus ning omandamise jargselt selle
majandamine. Muud majandustegevust ei EfTEN stasylu, UAB-I ole. Lisaks omab EfTEN stasylu, UAB kahte
pikaajalist rendilepingut Leedu Vabariigiga, mille alusel EfTEN stasylu, UAB kasutab kogupindalaga 6,4149 ha
suurust maa-ala aadressil Stasyly 21, Vilnius. EfTEN stasylu, UAB on talle kuuluva kinnisvara on andnud Udrile
UAB-le DSV Transport ning kinnisvara on nimetatud tiirniku kasutuses. Ulirileping on sdlmitud 29.06.2016 tahtajaga
10 aastat koos digusega pikendada lepingut kahel korral kolmeks aastaks. EfTEN stasylu, UAB omatav kinnisvara
on koormatud AB SEB bankas kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool
Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN stasylu, UAB omatava
kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis vdiksid mdjutada EfTEN stasylu, UAB materiaalse pdhivara kasutamist.
EfTEN stasylu, UAB omatava kinnisvara osas on FOND-iga sdlmitud leping ja esitatud avaldus registriosadesse
FOND-i kasuks marke seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute vé8randamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i
ndusolek. Marge on kantud Leedu kinnisvara registrisse.

Laisves 3 buroohoone — 2004. aastal valminud 10-korruseline arihoone, mis asub aadressil Laisvés 3, Vilnius,
Leedu. Maatuki suurus on 0,8486 ha ning sellel asuva biroohoone Uldpind 6 798,32 m2. Hoone Ulritava pinna
suurus on 6 150 m2. Kinnistul on 221 parkimiskohta. Laisves 3 biroohoones tegutseb 32 Uurnikku. Laisves 3
buroohoone moodustab 7% FOND-i varade turuvéartusest. FOND omab investeeringut |abi EfTEN Laisves UAB,
mis asutati eesméargiga omandada Laisves 3 biiroohoone Leedus ning omandamise jargselt selle majandamine.
Muud majandustegevust EfTEN Laisves UAB-I ei ole. EfTEN Laisves UAB omatav kinnisvara on koormatud
hupoteegiga AB SEB bankas kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem Ullevaade on esitatud allpool
Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Laisves UAB omatava ja
renditava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis vdiksid m&jutada EfTEN Laisves UAB materiaalse p&hivara
kasutamist. EfTEN Laisves UAB omatava kinnisvara osas on FOND-iga s@lmitud leping ja esitatud avaldus
registriosadesse FOND-i kasuks méarke seadmiseks, mille kohaselt on kinnistute vé8randamiseks ja koormamiseks
vajalik FOND-i ndusolek. Marge on kantud Leedu kinnisvara registrisse.

Laagri Selveri kaubanduskeskus — 2017. aastal valminud kaubanduskeskuse hoone koos parklaga, mis asub
aadressil Parnu mnt 554, Tallinn, Eesti. Hoone uuritava pinna suurus on 3 063 m?2. Kaubanduskuskeskuse
ankurtiiirnikuks on AS Selver, kelle kasutuses on 2 621,2 m2. Lisaks on keskuses veel sdlmitud veel kiimme
vaiksema uuripinna udrilepingut. Laagri Selveri kaubanduskeskus moodustab 4% FOND-i varade turuvaartusest.
FOND omab investeeringut labi EFTEN Laagri OU, mille 100%-line osalus osteti 12.05.2017 eesmargiga omandada
Laagri Selveri kaubanduskeskus ning omandamise jargselt jatkata kaubanduskeskuse rajamist ja selle
majandamist. Muud majandustegevust EfTEN Laagri OU-l ei ole. Kinnistusraamatusse on kantud ankuriiiirniku
Selver AS kasuks ostueesdigus ning markus udrilepingu kohta tahtajaga 27.11.2029. Kokku tegutseb Laagri Selveri
kaubanduskeskuses 10 tiiirnikku. EfTEN Laagri OU omatav kinnisvara on koormatud hiipoteegiga Swedbank AS-i
kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja
tagatiste Ulevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Laagri OU omatava kinnisvara osas
keskkonnaprobleemid, mis vaiksid méjutada EfTEN Laagri OU materiaalse p6hivara kasutamist.

Hortes aianduskeskus Laagris - 2006. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub aadressil Seljaku 4B, Laagri,
Saue vald, Harjumaa, Eesti. Maatiikkide suurus kokku on 15 598 m2. Aianduskeskuse (lritava pinna suurus on
3 470 m2. Hortese aianduskeskus moodustab 2% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi
EfTEN Seljaku OU, mis asutati eesméargiga omandada Hortese aianduskeskus ning omandamise jargselt selle
majandamine. Muud majandustegevust EfTEN Seljaku OU-l ei ole. EfTEN Selijaku OU poolt Hortese
aianduskeskuse omandamisel algselt kuulus kinnistute koosseisu ka aadressil Seljaku 4A, Laagri alevik, Saue vald,
Harjumaa asuv kinnistu pindalaga 435 m2, sihtotstarve transpordimaa. 08.05.2018 miiiis EfTEN Seljaku OU
nimetatud kinnistu Eesti Vabariigile, kes soovis kinnistut omandada seoses teede ehitusega. Mulgilepingu
sdlmimisel kustutati nimetatud kinnistult SEB Pank AS-i kasuks EfTEN Seljaku OU-le kuuluvatele kinnistutele seatud
tihishuipoteek. Kehtima jai EfTEN Seljaku OU-le kuuluva kinnistu kasuks seatud reaalservituut (juurdepaasu- ja
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parkimisservituut). Muudatused kanti kinnistusraamatusse 09.05.2018. EfTEN Seljaku OU on talle kuuluvad
kinnistud andnud Girile AS-le Hortes ning kinnistud on nimetatud Girniku kasutuses. Ulrileping on sélmitud
24.05.2017 tahtajaga 15 aastat koos 6igusega pikendada lepingut kahel korral viieks aastaks. 13.07.2017 s@Imiti
utirilepingu muutmise kokkuleppe tapsustamaks EfTEN Seljaku OU poolt Eesti Vabariigiga véimaliku labiraakimiste
jatkamist, (mida varasemalt, enne kinnistute miiiiki EFTEN Seljaku OU-le pidas AS Hortes kui kinnistu omanik),
registriossa nr 6249602 kantud kinnistu mudgi osas. Nimetatud kinnistu védrandamisel Eesti Vabariigile Gurilepingu
jargselt tasumisele kuuluva (iri suurus ei muutunud. EfTEN Seljaku OU omatav kinnisvara on koormatud
hiipoteegiga AB SEB Pank kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni
laenukohustuste ja tagatiste lilevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Seljaku OU omatava kinnisvara osas
keskkonnaprobleemid, mis vaiksid méjutada EfTEN Seljaku OU materiaalse pdhivara kasutamist.

Evolution drikeskus — 2009. aastal valminud arikeskus, mille koosseisu kuuluvad biiroohoone, parkla ja kollektor,
mis asub aadressil Ukmergés 223, Vilnius, Leedu. Maatiiki suurus on 13 326,01 m2 ning sellel asuva biiroohoone
Gdritava pinna suurus on 6 172 m2. Parklas on parkimiskohti kokku 229 autole. Evolution drikeskuses tegutseb 50
Gdrniku. Evolution arikeskus moodustab 7% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi EfTEN
Evolution UAB, mis omandati eesmargiga osta Evolution &rikeskus ning seejarel jatakata Evolution arikeskuse
majandamisega. Muud majandustegevust EfTEN Evolution UAB-| ei ole. Lisaks omab EfTEN Evolution UAB
pikaajalist s.t kuni 27.03.2095 kehtivat rendilepingut Leedu Vabariigiga, mille alusel kasutab 0,2700 ha suurust maa-
ala aadressil Ukmergés tn 233, Vilnius. EfTEN Evolution UAB omatav kinnisvara on koormatud hiipoteegiga AB
SEB bankas kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem (levaade on esitatud allpool Kontserni
laenukohustuste ja tagatiste levaates. EfTEN Evolution UAB omatava kinnisvara osas on FOND-iga 18.07.2018
s6lmitud leping ja esitatud avaldus registriosadesse FOND-i kasuks marke seadmiseks, mille kohaselt on
kinnisasjade vdorandamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i ndusolek. Marge on kantud Leedu kinnisvara
registrisse. FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Evolution UAB omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid,
mis v8iksid mdjutada EfTEN Evolution UAB materiaalse pdhivara kasutamist.

Tahesaju Hortese aianduskeskus - 2018. aastal omandatud kinnistu asub aadressil Téhesaju 5, Tallinn, Eesti,
kuhu FOND-i Tutarettevdtja ETEN Tahesaju tee OU rajas Hortese aianduskeskuse. Kinnistu pindala on 11 551 m2.
Ehituse peattdvétuleping sdlmiti Mitt & Perlebach OU-ga 20.09.2018 ning alustati ehitustéddega. Ehitatava
aianduskeskuse algselt planeeritud valmimine oli aprilli I1Bpp 2019, kuid seoses Hollandi alltéovétja pankrotiga
oktoobris 2018, I6petati ehitustéod ja anti need iile 03.10.2019. EfTEN Tahesaju tee OU on talle kuuluva kinnistu
koos ehitatud aianduskeskuse hoonega andnud Ulrile AS-le Hortes, kes avas aianduskeskuse 01.11.2019.
Udrileping on séImitud 23.08.2018 tahtajaga 15 aastat koos Gigusega pikendada lepingut kahel korral viieks aastaks.
Aianduskeskuse Udritava pinna suurus on 5 300 m2. Udri tasumist alustas AS Hortes 01.12.2019. Muud
majandustegevust EfTEN Tahesaju tee OU-I ei ole. Hortese aianduskeskus moodustab 4% FOND-i varade
turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi EfTEN Tahesaju tee OU, mis asutati eesmargiga omandada
Téhesaju tee 5, Tallinn asuv kinnistu, rajada sellele Hortese aianduskeskus ning seejérel jatkata kinnistu
majandamisega. Muud majandustegevust EfTEN Tahesaju OU-l ei ole. EfTEN Tahesaju tee OU-le kuuluv kinnisvara
on koormatud hiipoteegiga AB SEB Pank kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud
allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste llevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN T&hesaju tee OU
omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis vaiksid mdjutada EfTEN Tahesaju tee OU materiaalse pdhivara
kasutamist.

ABC Motors Autokeskus - 2002. aastal valminud automuigi- ja teeninduskeskus koos parklatega, mis asub
aadressil Paldiski mnt 105, Tallinn, Eesti. Autokeskuse Ulritava pinna suurus on 2148,9 m2. ABC Motors Autokeskus
moodustab 2% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi EFTEN Autokeskus OU, mis asutati
eesmargiga omandada ABC Varad AS-It Paldiski mnt 105 asuv automuigi- ja teeninduskeskus koos parklatega
ning omandamise jargselt selle majandamine. Muud majandustegevust EfTEN Autokeskus OU-I ei ole. Kinnistute
muuja (ABC Vara AS) oli alustanud Paldiski mnt 105 kinnistuga piirneva maatksuse, mis asub aadressil Tallinn,
Paldiski mnt 105a, ligikaudse pindalaga 361 m?, erastamise ja Paldiski mnt 105 kinnistuga liitmisega (Tallinna
Linnavalitsuse korraldus nr 114-k, 30.01.2019) ning koos kaasomanikuga Mustj6e 3 kinnistuga piirneva maaiksuse,
mis asub aadressil Mustjde 3a, ligikaudse pindalaga 156, erastamise ja Mustjde 3 kinnistuga litmisega (Tallinna
Linnavalitsuse korraldus nr 113-k, 30.01.2019), millised menetlused olid kinnisvarainvesteeringu omandamise ajal
pooleli ning millised midjale kuulunud digused loovutas tehingu kaigus miija ilma EfTEN Autokeskus OU-It
taiendavat tasu nGudmata. EfTEN Autokeskus OU jatkas maa erastamise ja kinnistutega liitmise toimingutega ning
viis need I6pule 2020. aastal. EfTEN Autokeskus OU on talle kuuluvad kinnistud on andnud uiiirile ABC MOTORS
AS-le ning ABC Motors Autokeskus on nimetatud tiirniku kasutuses. Ulirileping on sélmitud 14.12.2018 tihtajaga
10 aastat koos 6igusega pikendada lepingut kahel korral viieks aastaks. Seejuures Tallinnas Paldiski mnt
105/Mustjée 1 kinnistul asuvast gaasikatlamajast, mis on tdrniku kasutuses, miitib ABC Motors AS soojusenergiat
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ABC Vara AS-le kuuluval kinnistul aadressil Tallinn, Mustjuure tn 9 asuva hoone kitmiseks ja EfTEN Autokeskus
OU on ndustunud kinnistute omandamisel, et kinnistuid Uiirilepingu alusel kasutama jaav ABC Motors AS jatkab
soojusenergia muumist Gdrilepingu kehtivuse ajal. Lisaks s6Imiti 06.02.2019 kokkulepe ABC Vara AS-ga, et ABC
Motors AS-ga sdlmitud Gdrilepingu I6ppemisel ja sellega seonduvalt soojusenergia mudgilepingu I6ppemisel, s6imib
EfTEN Autokeskus OU soojusenergia miitigilepingu tingimusega, et EfTEN Autokeskus OU-I on &igus s@lmitav
soojusenergia mudgileping igal ajal lles 6elda teatades sellest ABC Vara AS-le ette 12 (kaksteist) kuud, millisel
juhul I6petatakse ka soojatrassi kasutamiseks séImitud servituudi leping. 2020. oktoobris avaldas tlrnik soovi ja
sBImiti Gdrilepingu lisa, mille kohaselt ehitatakse autokeskuses keretddde ruumid Umber hooldustddde ruumideks
ning hooldustédde ruumide arvelt laiendatakse autosalongi, lammutatakse viilhall ja selle asemel laiendatakse
autokeskuse hoonet, tirilepingu eseme koosseisus olevale kinnistule aadressiga Tallinn, Mustjuure tn 6, rajatakse
kévakattega parkla ning parklasse sissepaasuks Mustjuure tanavalt vajalik 16ik. EfTEN Autokeskus OU ja tiirnik
teevad parendusi koostdds ning EfTEN Autokeskus OU tasub parendustééde koosseisus tehtavad kulud vastavalt
tegelikele kuludele. Sellele vastavalt suureneb ka udrilepingu alusel tasumisele kuuluv Gdr iga 3 (kolme) kuulise
perioodi jargselt jargmise valemi kohaselt: Parendustdddeks tehtud investeeringu maksumus, mis on korrutatud
8,5%-ga ja jagatud 12-ga. Naide: (500 000 € x 8,5 %) / 12 = 3 541,67 € + kdibemaks. K&esoleval ajal on kéimas
vastavad projekteerimisega seotud ettevalmistavad t66d. EfTEN Autokeskus OU omatav kinnisvara on koormatud
hiipoteegiga AB LHV Pank kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem llevaade on esitatud allpool Kontserni
laenukohustuste ja tagatiste lilevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad EfTEN Autokeskus OU omatava kinnisvara
osas keskkonnaprobleemid, mis véiksid majutada EfTEN Autokeskus OU materiaalse p6hivara kasutamist.

airBalticu peahoone Latis — 1977. aastal ehitatud ja 2016. aastal taielikult renoveeritud airBaltic peakontori hoone
aadressil Tehnikas 3, Riia lennujaam, Marupes'i rajoon, Lati. Hoone Ulritava pinna suurus on 6 217,4 m2. FOND
omab investeeringut labi SIA ,EfTEN Riga Airport‘, mis omandati eesmargiga osta airBaltic peakontori hoone ning
seejarel jatakata kinnisvarainvesteerigu majandamisega. Muud majandustegevust SIA-l ,EfTEN Riga Airport” ei ole.
SlA-le ,EfTEN Riga Airport* kuuluv hoone paikneb Riia lennujaamale (VAS-le ‘Starptautiska Lidosta ‘Riga’) kuuluval
maal, mille osas kehtib hoonestus@igus. Kinnistul on 77 parkimiskohta. Hoone on 100%-liselt kuni 2026. aastani
kestva Udrilepingu alusel Air Balticu kontserni kasutuses. AirBalticu peahoone Léatis moodustab 5% FOND-i varade
turuvaartusest. SIA ,EfTEN Riga Airport* omatavale kinnisvarale on seatud hipoteek Luminor Bank AS kasuks
seoses hoone omandamisel voetud laenuga. Laenude ja tagatiste detailsem llevaade on esitatud allpool Kontserni
laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad SlA-le ,EfTEN Riga Airport" omatava
kinnisvara osas sellised keskkonnaprobleemid, mis v8iksid méjutada SIA-le "EfTEN Riga Airport" materiaalse
pdhivara kasutamist.

Piepilsetas logistikakeskus Latis — 2007. aastal ehitatud tootmis- ja laohoone aadressil Krustkalni, Kekava vald,
Kekava rajoon, Lati. Hoone Uuritava pinna suurus on 13 327 m2. Kinnistul on 123 parkimiskohta. FOND omab
investeeringut 1abi SIA “EfTEN Piepilsetas”, mis omandati eesméargiga osta Piepilsetas logistikakeskus ning seejarel
jatakata kinnisvarainvesteerigu majandamisega. Muud majandustegevust SIA “EfTEN Piepilsetas” ei ole. Hoones
tegutseb neli tdrnikku. Piepilsetas logistikakeskus Léatis moodustab 6% FOND-i varade turuvaartusest. SIA “EfTEN
Piepilsetas” omatavale kinnisvarale on seatud hipoteek "Swedbank” AS kasuks seoses kinnistu omandamisel
vbetud laenuga. Laenude ja tagatiste detailsem Ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste
Ulevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad SIA “EfTEN Piepilsetas” omatava kinnisvara osas sellised
keskkonnaprobleemid, mis vdiksid méjutada SIA “EfTEN Piepilsetas” materiaalse p8hivara kasutamist.

Rutkausko biroohoone Leedus - 2014. aastal valminud 8-korruseline biiroohoone, mis asub aadressil J.
Rutkausko g. 6, Vilnius, Leedu. Kinnistu suurus on 0.6586 ha. Buroohoone uiritava pinna suurus on 6 812 mz.
Rutkausko buroohoones tegutseb 3 tiirnikku, sh ankurtiirnikuks on rahvusvaheline IT-firma ATEA UAB. Kinnistul
on 203 parkimiskohta. Rutkausko biroohoone moodustab 8% FOND-i varade turuvééartusest. FOND omab
investeeringut abi Rutkausko UAB, mis asutati eesmargiga omandada Rutkausko biroohoone Leedus ning
omandamise jargselt selle majandamine. Muud majandustegevust EfTEN Rutkausko UAB-l ei ole. EfTEN
Rutkausko UAB omatav kinnisvara on koormatud hiipoteegiga AB SEB bankas kasuks, mille osas on laenu ja
tagatiste detailsem ulevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste uUlevaates. FOND-ile
teadolevalt puuduvad EfTEN Laisves UAB omatava ja renditava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis viksid
mojutada EfTEN Laisves UAB materiaalse pdhivara kasutamist. EfTEN Laisves UAB omatava kinnisvara osas on
FOND-iga s6lmitud leping ja esitatud avaldus registriosadesse FOND-i kasuks marke seadmiseks, mille kohaselt
on kinnistute vB6randamiseks ja koormamiseks vajalik FOND-i nBusolek. Marge on kantud Leedu kinnisvara
registrisse.

Pirita Pansionaat - 2020. aastal valminud hooldekodu, mis asub aadressil Hunditubaka tee 12, Tallinn, Eesti.
Kinnistu suurus 13 270 m2. Pirita Pansionaadi hoone (dritava pinna suurus on 6 045 m2. Pirita Pansionaat

43



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

moodustab 4% FOND-i varade turuvaartusest. FOND omab investeeringut labi EfTEN Pirita OU, mis asutati
eesmargiga omandada Pirita Pansionaat ning omandamise jargselt selle majandamine. Muud majandustegevust
EfTEN Pirita OU-| ei ole. Pansionaadis saavad olema kohad 250 kliendile. Lisaks hakatakse hoones eraldi osas
osutama teraapiateenuseid nii eakatele kui ka lastele, kuna on olemas spetsiaalsed ruumid kahe basseiniga, et viia
labi vBimlemise, jooga ja vesivBimlemise jt teraapiaseansse. Pirita Pansionaati hakkab opereerima Pirita Kodud OU,
kellega s@Imiti pikaajaline (10+10 aastat) tirileping. Ulirnik alustab (iiri tasumist alates 01.04.2021. EfTEN Pirita
OU omatav kinnisvara on koormatud hiipoteegiga AS Swedbank kasuks, mille osas on laenu ja tagatiste detailsem
tlevaade on esitatud allpool Kontserni laenukohustuste ja tagatiste Ulevaates. FOND-ile teadolevalt puuduvad
EfTEN Pirita OU omatava kinnisvara osas keskkonnaprobleemid, mis véiksid mdjutada EfTEN Pirita OU materiaalse
pbhivara kasutamist.

FOND on kinnisvarainvesteeringute soetamisel kasutanud valist finantseerimist hiipoteegi tagatisel kooskdlas
FOND-i Pdhikirjas toodud tingimustega. Alljargnevalt on esitatud FOND-i kinnisvaraportfelli Glevaade hiipoteegi
tagatisel vBetud laenukohustuste ja tagatiste kohta.

Kontserni laenukohustused seisuga 31.03.2021 (auditeerimata):

Lepingu- Laenulepingu
Laenu- line Laenu jaak intressimaar Osakaal

Laenu andja laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise  fondi puhas-

andja paritolurik summa 31.03.2021 téhtaeg 31.03.2021 Laenu tagatis vaartus vaartusest
Hiupoteek - Saules Miestas

Swedbank Leedu 14 616 14 056 14.08.23 2,65% kaubanduskeskus 32 545 19,2%

SEB Leedu 5 500 4 333 28.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Vilniuses 8 860 5,9%

SEB Lati 5123 4192 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Riias 8 687 5,7%

SEB Eesti 7 950 6 304 29.06.21 1,55% Huipoteek - DSV hoone Eestis 13080 8,6%

SEB Leedu 5620 4520 27.10.21 1,90% Hupoteek L3 buroohoone Vilniuses 9735 6,2%
Hupoteek - Ulonu biroohoone

SEB Leedu 5 200 3962 21.12.25 2,25% Vilniuses 8 851 5,4%
Hipoteek - Evolution biroohoone

SEB Leedu 5850 5142 30.05.23 2,00% Vilniuses 10 641 7,0%
Hupoteek - Hortes aianduskeskus

Swedbank Eesti 3290 3158 11.01.24 1,95% Téahesaju 6 020 4,3%

SEB Eesti 1 860 1519 05.07.22 1,82% Hupoteek - Hortes aianduskeskus 3510 2,1%

Swedbank  Eesti 3700 3031 29.06.22 1,40% Hupoteek - Laagri Selver 6 480 4,1%

LHV Eesti 1800 1678 25.02.24 2,95% Hupoteek - Laagri Selver 3121 2,3%

Luminor Lati 3905 3674 04.02.25 3,75% Hupoteek - airBaltic peahoone 6 800 5,0%
Hupoteek - Piepilsetas

Swedbank Lati 3201 2 987 05.02.23 2,80% logistikakeskus 8 425 4,1%

SEB Leedu 7 300 7 104 12.08.25 2,10% Hupoteek - ATEA biroohoone 11790 9,7%

Swedbank Eesti 3100 3100 28.06.21 4,50% - 4,2%
Hipoteek - Pirita pansionaat,

Swedbank  Eesti 3100 3100 28.11.25 1,95% emaettevotte garantii 6217 4,2%

Kokku 81115 71860 144 762 98,1%

Kontsern jatkab investeerimistegevust vastavalt FOND-i Pohikirjale, kuid Prospekti kuupdeva seisuga ei ole FOND
teinud uusi kinnisvarainvesteeringuid arvates 2020. majandusaasta aruande ja 2021. aasta | kvartali vahearuande
kuupéevast.

FOND peab labirdakimisi Leedus uue kinnisvarainvesteeringu tegemiseks ning labiraékimisi 2020. aastal
koroonapandeemia t6ttu edasi lukatud thinemise labiviimiseks EfTEN Kinnisvarafond AS-iga, kui majandus on
stabiliseerunud koroonakriisi m@judest, kuid Prospekti kuupéeva seisuga puuduvad eeltoodud labirddkimisega
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seonduvalt vBetud siduvad kohustusi tekitavad lepingud. Vaata tdiendavalt punkti 4.3 "Pakkumise eesmark ja tulu
kasutamine”.

6.6.3. FOND-i konsolideeritud kasumiaruanne

2019" WENCUENCRIGN | kvartal (3 kuud)
1

2020 (korrigeeritud) 202 2020
€ tuhandetes auditeeritud auditeerimata
Maugitulu 10731 9512 2 867 2443
Muddud teenuste kulu -325 -329 -66 -88
Brutokasum 10 406 9183 2 801 2 355
Turustuskulud -303 -429 -31 -93
Uldhalduskulud -1597 -1 847 -384 -414
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
S —— -3 374 3101 0 0
Muud éritulud ja -kulud -3 37 3 5
Arikasum 5129 10 045 2389 1853
Intressitulud 0 14 0 0
Finantskulud -1 322 -1197 -421 -333
Kasum enne tulumaksu 3807 8 862 1968 1520
Tulumaksukulu -490 -1 245 -173 -152
Aruandeperioodi puhaskasum 3317 7617 1795 1368
Kasum aktsia kohta
-tava 0,79 2,01 0,43 0,32
-lahustatud 0,79 2,01 0,43 0,32

1 2019. aasta kasumiaruandes on tulumaksukulu muudetud seoses arvestuspShimdtte muudatusega tulenevalt IFRS T&lgenduskomitee otsusest
2020. aasta juunis, mille kohaselt peab hoolimata IAS 12.52A sattest, mille kohaselt ei kajastata dividendidelt arvestatavat tulumaksukohustust enne,
kui kasumit jaotatakse (dividendid on vélja kuulutatud), kajastama konsolideeritud aruannetes edasiliikkunud tulumaksukohustuse tiitarettevtetes
paikeva jaotamata kasumi suhtes, v.a juhul kui seda ei plaanita néhtavas tulevikus jaotada (IAS12.39-40). EfTEN Real Estate Fund Il AS-il on kehtiv
dividendipoliitika, mille kohaselt jaotatakse iga-aastaselt (bruto)dividendideks 80% FOND-i konsolideeritud rahavoost, mist6ttu laieneb kontsernile
kohustus kajastada igal aruandeaasta bilansipéaeval edasilikkunud tulumaksukohustus summas, mis tekiks dividendipoliitika rake ndamisel antud
aruandeaasta kasumi jaotamisel.

6.6.4. Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

e
€ tuhandetes auditeeritud auditeeritud auditeerimata
VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 5128 12 986 5702
Lihiajalised hoiused 0 6 000 0
Nouded ja viitlaekumised 2018 667 1063
Ettemakstud kulud 128 51 49
Kéibevara kokku 7274 19704 6 814
Pikaajalised nduded 18 0 8
Kinnisvarainvesteeringud 144 235 113011 144 762
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Materiaalne pdhivara 101 114 145
Immateriaalne pdhivara 4 0 3
Pdhivara kokku 144 358 113125 144 913
VARAD KOKKU 151 632 132 829 151 727
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 28781 21 147 28 460
Tuletisinstrumendid 246 271 216
Volad ja ettemaksed 1995 1132 755
Luhiajalised kohustused kokku 31022 22 550 29431
Laenukohustused 43 587 34 225 43 320
Muud pikaajalised volad 957 609 974
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 4583 4534 4724
Pikaajalised kohustused kokku 49 127 39 368 49 018
Kohustused kokku 80 149 61918 78 449
Aktsiakapital 42 225 42 225 42 225
Ulekurss 9 658 9 658 9 658
Kohustuslik reservkapital 1323 936 1323
Jaotamata kasum 18 277 18 092 20072
Omakapital kokku 71483 70911 73278
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 151 632 132 829 151 727

12019. aasta rahavoogude aruandes on puhaskasumit ning puhaskasumi korrigeerimisi muudetud seoses arvestuspdhimétte muudatusega, mille
osas taiendav selgitus on punktis 6.6.3.

6.6.5. Konsolideeritud rahavoogude aruanne

12 kuud
2019 3 kuud
(korrigeeritudl) 2020
€ tuhandetes auditeeritud auditeeritud auditeerimata auditeerimata
Puhaskasum 3317 7617 1795 1368
Puhaskasumi korrigeerimised:
Finantskulud ja -tulud 1322 1183 421 333
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum 3374 -3101 0 0
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute mugist 8 0 0 0
Pdhivara kulum ja véartuse langus 51 41 14 12
Tulumaksukulu 490 1245 173 152
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku 5240 -632 607 497
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid 8 557 6 985 2403 1865
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus -525 301 -204 -537
Rahavood éaritegevusest kokku 8 032 7 285 2 199 1328
Materiaalse p&hivara soetus -41 -41 -57 -24
Kinnisvarainvesteeringute soetus -18 798 -7 329 -527 -321
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Kinnisvarainvesteeringute miuk 6 000 -6 000 0 6 000
Tutarettevotete soetus -8 615 0 0 -8 615
Saadud intressid 13 0 0 13
Rahavood investeerimistegevusest kokku -21 441 -13 370 -584 -2 947
Saadud laenud 13200 6 768 300 0
Laenude graafikujargsed tagasimaksed -3 282 -4 259 -903 -665
Makstud intressid -1 363 -1 096 -438 -283
Aktsiate emiteerimine 0 16 000 0 0
Makstud dividendid -2 745 -3 061 0 0
Makstud dividendide tulumaks -259 -140 0 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 5551 14 212 -1 041 -948
RAHAVOOD KOKKU -7 858 8 127 574 -2 567
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 12 986 4 859 5128 12 986
Raha ja raha ekvivalentide muutus -7 858 8 127 574 -2 567
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 5128 12 986 5702 10419

12019. aasta rahavoogude aruandes on puhaskasumit ning puhaskasumi korrigeerimisi muudetud seoses arvestuspdhimdtte muudatusega, mille
osas taiendav selgitus on punktis 6.6.3.

6.6.6. Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

| KVARTALI OMAKAPITALI ARUANNE

€ tuhandetes Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum Kokku
reservkapital

Saldo 31.12.2019 42 225 9 658 936 18 092 70911
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 1 368 1 368
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 1 368 1 368
Saldo 31.03.2020 42 225 9 658 936 19 460 72279
Saldo 31.12.2020 42 225 9 658 1323 18 277 71483
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 1795 1795
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 1795 1795
Saldo 31.03.2021 42 225 9 658 1323 20072 73278

12 KUU OMAKAPITALI ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss  Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum?
€ tuhandetes
Saldo 01.01.2019 32 225 3658 621 13990 50 494
Edasiliikkunud tulumaksu korrigeerimise m&ju 0 0 0 -140 -140
Korrigeeritud saldo 01.01.2019 32225 3658 621 13850 50 354
Aktsiate emiteerimine 10 000 6 000 0 0 16 000
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Makstud dividendid 0 0 0 -3 061 -3 061
Eraldised reservkapitali 0 0 315 -315 0
Tehingud omanikega kokku 10 000 6 000 315 -3376 12 939
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 7 617 7 617
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 7617 7617
Saldo 31.12.2019 42 225 9 658 936 18 092 70911
Makstud dividendid 0 0 0 -2 746 -2 746
Eraldised reservkapitali 0 0 387 -387 0
Tehingud omanikega kokku 0 0 387 -3133 -2 746
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 3317 3317
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 3317 3317
Saldo 31.12.2020 42 225 9 658 1323 18 277 71483

12019. aasta konsolideeritud omakapitali muutuste aruandes seisuga 01.01.2019 ning 31.12.2019 jaotamata kasumi numbreid muudetud seoses
arvestuspdhimdtte muudatusega, mille osas taiendav selgitus on punktis 6.6.3.

6.6.7. Kapitalisatsiooni ja vblgnevuste aruanded

Volgnevuse aruanne

€ tuhandetes, auditeerimata

Raha 5702
Raha ekvivalendid 0
Muud luhiajalised finantsvarad 579
Likviidsus 6281
Lihiajaline finantskohustus (v.a pikaajalise finantsvéla luhiajaline osa) 3816
Pikaajalise finantskohustuse lihiajaline osa 25 360
Luhiajaline finantskohustus 29176
Lihiajalise finantskohustuse netosumma 22895
Pikaajaline finantskohustus (ilma lihiajalise osa ja vdlainstrumentideta) 43 320
Vélainstrumendid 0
Pikaajalised vélad tarnijatele ja muud vélad 974
Pikaajaline finantskohustus 44 294
Kogu finantskohustus 67 189

1 VéIgnevuse aruandes ei ole esitatud fondi mitte-finantskohustusi.

2 Luhiajalise ja pikaajalise finantskoosseisu hulgas on naidatud fondi liihi- ja pikaajalised rendilepingute tagatisrahad, s.h nende luhiajaline osa
summas 52 tuhat eurot ja pikaajalise osa summas 971 tuhat eurot.

Kapitalisatsiooni aruanne

31.03.2021

€ tuhandetes, auditeerimata

Luhiajaline koguvdlg (s.h luhiajalise osa osakaal pikaajalisest vlast), s.h 29431
Garanteeritud 3100
Tagatud 25403
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Garanteerimata ja tagamata 928
Pikaajaline koguvdlg (ilma luhiajalise osa osakaaluta pikaajalisest volast), s.h 49 018
Garanteeritud 0
Tagatud 43 357
Garanteerimata ja tagamata 5661
Omakapital kokku, s.h 73278
Aktsiakapital 42 225
Ulekurss 9 658
Kohustuslikud reservid 1323
Muud reservid 0
Jaotamata kasum 20072
Kokku 151 727

Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks seatud hupoteekide Ulevaade ja Pirita Pansionaadi
investeeringu tagatisena Kontserni emaettevdtte garantii, mis kehtib kuni EfTEN Pirita OU kehtib kuni Swedbank
AS-iga s6Imitud laenulepingust tulenevate kohustuste taitmiseni, on esitatud Prospektis FOND-i investeeringute
Ulevaate osas 6.6.2. Kapitalisatsiooni aruandes toodud kuupéevast kuni Prospekti kuupaevani ei ole toimunud olulisi
muudatusi.

6.6.8. Kaibekapitali aruanne

Seisuga 31.03.2021 oli FOND-i konsolideeritud kaibekapital negatiivne 22 617 tuhat eurot . Kéibekapital on seisuga
31.03.2021 negatiivne seoses 2021. aastal I[dppeva viie kontserni laenulepinguga kogusummas 22 449 tuhat eurot.
Lisaks on Kontsern seisuga 31.03.2021 luhiajalisena kajastanud EfTEN Riga Airport SIA laenukohustuse, mille
I6ppemise tahtaeg 04.02.2025. Bilansipadevajargselt, vahearuande koostamise ajal, sélmis SIA ,EfTEN Riga Airport*
Luminor pangaga lisakokkuleppe laenulepingu eritingimuste taitmise osas, mille kohaselt vdhendab SIA ,EfTEN
Riga Airport‘ oma laenukohustust 900 tuhande euro vdrra hiljemalt 30. juuniks 2021 ning FOND-i poolt SIA-le
,EfTEN Riga Airport* antud laen konverteeritakse mitterahalise sissemaksena osakapitali. SIA ,EfTEN Riga Airport*
finantsnditajad peavad laenulepingu eritingimustega olema kooskdlas 2021. aasta neljandast kvartalist alates.
FOND-i konsolideeritud kaibekapital on negatiivhe ka Prospekti kuupdeva seisuga. FOND kavandab 3 100 tuhat
eurot maksta tagasi Pakkumise kaigus eeldatavalt saadavatest vahenditest ning Ulejaédnud laenulepingud
pikendatakse tavapérases korras. Kdikide |dppevate laenude LTV on alla 50% ning kinnisvarainvesteeringutel on
tugev ulrirahavoog, mist6ttu FOND-i juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi ning FOND
kinnitab, et Kontserni kéibekapital on piisav lUhiajaliste kohustuste katmiseks.

6.7. OLULISED LEPINGUD

FOND-i asutamislepingu sdlmimisel kinnitasid asutajad:

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

FOND-i 27.09.2017 Uldkoosoleku otsusega on varasemalt muudetud Fondivalitsejaga s6lmitud valitsemislepingut.
Valitsemislepingu muudatused j6ustusid valitsemislepingu muutmise kokkuleppe allkirjastamisel. 2019. aastal
muudeti depoolepingut, millised muudatused j6ustusid lepingus alates 01.03.2019. Valitsemislepingu kohta on
tdpsem teave esitatud Prospekti punktis 7.2 ,Fondivalitseja” ning depoolepingu kohta on tdpsem teave Prospekti
punktis 7.3 ,Depositoorium®. Nimetatud lepingud on kehtivad ning neid ei ole rohkem muudetud, kui eelnevalt
nimetatud.

Kontserni majandustegevuse raames sdlmitud investeeringute omandamise, laenu- ja tagatislepingute kohta on
tdpsem teave esitatud prospekti punktis 6.6.2 ,Investeeringud®.
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FOND ja FOND-i Tutarettevotjad ei ole valjaspool tavaparast majandustegevust (kinnisvarainvesteeringute
majandamine ja arendamine) s6lminud muid olulisi lepinguid, mis annaksid FOND-ile v8i FOND-i Tutarettevétjatele
Bigusi vbi paneksid kohustusi, mis oluliselt mdjutaksid Kontserni &aritihingute v8imet oma kohustusi taita véi millel
oleks oluline negatiivne mdju Kontserni tegevusele vdi finantsseisundile, kui alljargnevalt nimetatud UAB-ga “Verkiy
Projektas” seotud lepingud: 1) Parkimisala, mis on kinnisvararegistris registreeritud numbri 4400-2474-1791 all, on
UAB “Verkiy projektas” poolt ehitatud vastavalt Vilniuse Linnavalitsusega 14.09.2007 sd&lmitud territooriumi
arendamise lepingule (the Agreement on the Development of the Territory) ja 27.11.2011 s6Imitud transpordi ja
kommunikatsioonide kokkuleppele (Agreement on the Conditions to the Connection to the Transport and
Communications No A326-52(2.9.4.1-UK4). Lepingute kohaselt on UAB-I “Verkiy projektas” kohustus anda
nimetatud parkimisala Vilniuse linna omandisse. Vilniuse linn kohustub hivitisena andma parkimisala tasuta
tahtajaliselt UAB “Verkiy projektas” kasutusse; 2) UAB-I “Verkiy Projektas on kohustus projekteerida ja ehitada
parkimisala UAB “Verkiy Projektas” poolt renditava maatikki kdrval Vilniuse Linnavalitsusega 16.10.2012 sdlmitud
transpordi ja kommunikatsioonide projekteerimise lepingu (Agreement on the Design of the Transport and
Communications and its Engineering Networks) nr A326-111-(2.9.4.2-UK4) ja 30.08.2013 sdImitud transpordi ja
kommunikatsioonide ehitamise lepingu (Agreement on the Construction of the Transport and Communications and
its Engineering Networks) nr A326-88(2.9.4.2-UK4) alusel. Parkimisala projekt on koostatud ja Vilniuse
Linnavalitsuse poolt heaks kiidetud, kuid ehitust6id ei ole tehtud. Vilniuse Linnavalitsusel on 8igus nduda selle
kohustuse taitmist.

6.8. KOHTU- JA VAHEKOHTU MENETLUSED

FOND ei ole seotud tihegi kohtu- vdi vahekohtumenetlusega ning FOND-il puudub teave mis tahes tsiviil-, haldus-
vOi kriminaalmenetluse algatamise kohta FOND-i suhtes. FOND-i tegutsevad Tiitarettevftjad on oma tavapéarase
aritegevuse raames vaidluste, sh kohtumenetluste ja haldusmenetluste osapooleks. Peamiselt on FOND-i
Tutarettev8tjad kohtumenetluses hageja rollis, nudes vélgade tasumist Gdrnikelt voi teistelt klientidelt.

FOND-le teadaolevalt ei ole Titarettev6tjad seotud ihegi kohtu- vdi vahekohtumenetlusega eelneva 12 kuu jooksul,
millel oleks oluline mdju Kontserni vdi Tutarettevtja enda finantsseisundile vdi kasumlikkusele.

6.9. TEHINGUD SEOTUD ISIKUTEGA

Kontsern (FOND koos Titarettevftjatega) kohaldab seotud osapooltega tehingutele standardit IAS 24. Kontsern
ostis Fondivalitsejalt 2020. aastal valitsemisteenust summas 899 tuhat eurot, mis on kajastatud Prospektis viidatud
FOND-i 2020. konsolideeritud majandusaasta aruande lisas 18 ning 2021. esimeses kvartalis ostis Kontsern
valitsemisteenust summas 246 tuhat eurot, mis on kajastatud ka Prospektis viidatud FOND-i 2021. esimese kvartali
vahearuande lisas 18 2020. aasta eest fondivalitsejale edukustasu ei arvestatud.

Alates 2021. esimese kvartali vahearuande kuup&evast on Kontsern ostnud valitsemisteenust summas 82 tuhat
eurot.

FOND ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mutinud seotud osapooltele 2020. aastal, 2021. esimeses kvartalis
ega sellele jargnevaltmuid kaupu ega teenuseid.

FOND-i ndukogu liikmetele ja juhatuse liikmetele tasusid ei ole makstud. FOND-i juhatuse liikmed td6tavad
Kontsernile valitsemisteenust osutavas Fondivalitsejas ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad
valitsemisteenuse hulka. FOND-i Titarettevdtjate juhtidele makstud tasude informatsioon on avaldatud punktis 6.11

6.10. JUHTIMINE

FOND-i juhtimisorganid on Uldkoosolek, Ndukogu ja Juhatus, mis vastavad Eestis kehtivale aktsiaseltside suhtes
kehtivale Uldjuhtimise pdhimotetele investeerimisfondide seadusest tulenevate erisustega, mille kohaselt FOND-i
vara valitseb valitsemislepingu alusel Fondivalitseja. FOND-ile teadaolevalt puuduvad isikud, kes ei oleks FOND-i
vOi Fondivalitseja haldus-, juhtimis- vi jarelevalveorgani liikmed ja kellel oleks sellest hoolimata otseselt vdi kaudselt
osalus FOND-i kapitalis vBi haale- vdi otsustusdigus mis tahes otsuste vastuvétmisel.

FOND-i juhtimis- ja jarelevalveorganite vdimalike huvide konfliktide olemasolu, nende esinemise tdendosust,
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 nukogu. Juhatuse liige jatkab huvide konfliktiga seotud
toOalast tegevust Uksnes vastava nBukogu otsuse alusel. N6ukogu liige on kohustatud enne nBukogu otsuse
tegemist teavitama kdiki ndukogu liikkmeid, kui vastaval ndukogu liikmel on sellise otsusega seonduvalt huvide
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konflikt vdi potentsiaalne huvide konflikt. Enne potentsiaalsesse investeerimisobjekti investeerimise vdi muu tehingu
tegemise otsustamist v0i tegemist on iga ndukogu liige v&i 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 v&i juhatuse liige kohustatud sellest teavitama Fondivalitseja nBukogu ja juhatust
ning siseaudiitorit ja mitte osalema vastava otsuse v8i tehingu tegemisel. FOND-i vara investeerimisel kehtivad
FOND-i pdhikirjas jargmised piirangud huvide konfliktide valtimiseks:

e FOND ei vdi omandada ega omada osalust Fondivalitsejas vdi selle tiitarettevétjas;

e FOND ei v8i omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse vdi néukogu liikmetelt, selle audiitoritelt,
FOND-i fondijuhtidelt vdi tottajatelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud isikutega thine arihuvi, ega
teistelt Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Varade omandamine Fondivalitsejalt ja teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt on erandina lubatud seaduses sétestatud tingimustel ja iksnes
FOND-i ndukogu heakskiidul;

e FOND ei vbi vodrandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse v8i ndukogu liikmetele, selle
audiitoritele, FOND-i fondijuhtidele vdi to6tajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega thine
arihuvi, ega teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Varade v68randamine Fondivalitsejale
ja teistele Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele on erandina lubatud seaduses séatestatud
tingimustel ja Uksnes n6ukogu heakskiidul.

6.10.1. FOND-i Uldkoosolek

FOND-i kdrgeimaks juhtorganiks on aktsionaride uldkoosolek (Uldkoosolek). Korraline Uldkoosolek kutsutakse
kokku vahemalt kord aastas nelja kuu jooksul FOND-i majandusaasta |6ppemisest. Korralisest Uldkoosolekust peab
aktsionaridele ette teatama vahemalt kolm nadalat. Erakorraline Uldkoosolek kutsutakse kokku, kui Fondivalitseja
vBi FOND-i juhatus peab seda vajalikuks vdi kui seda nduab FOND-i ndukogu, audiitor, Fondivalitseja,
Finantsinspektsioon vdi FOND-i depositoorium. Lisaks seaduses séatestatud muudele isikutele vdivad Uldkoosoleku
kokkukutsumist ja kiisimuste tldkoosoleku paevakorda votmist nuda ka aktsionarid, kelle aktsiatega on esindatud
vahemalt 1/20 (ilks kahekiimnendik) aktsiakapitalist. Erakorralise Uldkoosoleku kokkukutsumise ndue tuleb esitada
FOND-i juhatusele kirjalikult, naidates &ra kokkukutsumise pdhjuse. Erakorralisest Uldkoosolekust tuleb
aktsionaridele ette teatada vahemalt (ks n&dal. Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldatakse FOND-i
veebilehel. Uldkoosoleku teate saadab juhatus kéigile aktsionaridele aktsiaraamatus toodud postiaadressil, va juhul
kui FOND-il on Ule 50 aktsionéri, millisel juhul avaldab juhatus tldkoosoleku teate véhemalt ihes uleriigilise levikuga
paevalehes. Uldkoosoleku kokkukutsumise teate vdib aktsionaridele edastada ka lihtkirja voi faksi teel vdi
elektrooniliselt vastavalt &riseadustiku 8 294 |dikele 1. Pé&rast noteerimist avaldab FOND {ldkoosoleku
kokkukutsumise teate ka borsiteatena.

Selleks, et FOND-i aktsionar saaks osaleda Uldkoosolekul, peavad aktsiad olema EVR-is registreeritud aktsionari
nimele hiljemalt Uldkoosolekule eelneva seitsmenda p&eva registripidaja té6paeva 16pu seisuga. Uldkoosolek on
otsustusvéimeline, kui sellel on esindatud tile poole aktsiatega maaratud haaltest. Kui Uldkoosolekul ei ole esindatud
ndutav arv haali, kutsub juhatus 3 (kolme) nadala jooksul, kuid mitte varem kui 7 (seitsme) paeva parast kokku uue
Uldkoosoleku sama péevakorraga. Teistkordselt kokku kutsutud Uldkoosolek on pédev otsuseid vastu vdtma,
olenemata koosolekul esindatud h&alte arvust. Uldkoosoleku otsus on vastu vdetud, kui selle poolt antakse iile poole
Uldkoosolekul esindatud haéltest, kui seaduse véi pbhikirja sitetega ei ole ette nihtud suurema haalteenamuse
nduet.

Alljargnevalt nimetatud FOND-i Uldkoosoleku padevuse punktides (i), (iii) ja (xi) nimetatud otsuste vastuvétmiseks
on vaja 2/3 (kaks kolmandikku) koosolekul esindatud haaltest. Punktis (v) nimetatud otsuse vastuv8tmiseks on vaja
2/3 (kaks kolmandikku) kdikide Aktsiatega esindatud haaltest.

FOND-i Uldkoosoleku padevus:

(i) FOND-i pohikirja muutmine, sh muutmine selliselt, et Uldkoosoleku péadevusse kuuluvate otsuste
tegemise Bigus, mis on antud ndukogu vdi juhatuse padevusse, vBetakse uldkoosoleku padevusse tagasi;

(i) FOND-i borsil noteerimise otsustamine p&hikirja punktis 2.4 satestatud korras;

(i) FOND-i tédhtaja muutmine pd&hikirja punktis 2.5 satestatud korras;

(iv) aktsiakapitali suurendamine ja vahendamine niivdrd, kui see ei ole p&hikirjaga antud FOND-i ndukogu
padevusse;

(v) Fondivalitsejaga s6lmitud valitsemislepingu sdlmimise, muutmise ja I6petamise otsustamine;

(vi) aktsionaridele FOND-i tulu arvel valjamaksete tegemise korra muutmine;
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(vii) FOND-i investeerimispoliitika muutmine niivord, kui see ei ole pdhikirja punkti 3.4 kohaselt ndukogu
padevuses;

(viil) nBukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning néukogu liikmete tasustamise
korra ja tasu suuruse maaramine;

(ix) erikontrolli maaramine;

(x) majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine;

(xi) FOND-i ennetédhtaegse I6petamise (sh FOND-i likvideerimise v8i Uihinemise) otsustamine;

(xii) nBukogu liikmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste méaramine, digusvaidluse pidamise
otsustamine ning selles tehingus voi vaidluses FOND-i esindaja mé&aramine;

(xiif) muude Gigusaktidega Uldkoosoleku padevusse antud kiisimuste otsustamine.

FOND-i asutasid 11 (Uksteist) isikut, kellest said FOND-i ariregistrisse kandmisel FOND-i aktsionarid, kellel ei ole
mingisuguseid eridiguseid ega eriliigilisi aktsiaid. FOND on korraldanud eelnevalt viis aktsiate avalikku pakkumist.
Kdigi FONDI-i emiteeritud Aktsiate eest on taielikult tasutud ning puuduvad Aktsiad, mille eest ei ole makstud voi
millised ei oleks kantud Nasdag CSD poolt peetavasse registrisse. Ukski FOND-i asutajatest ja tanastest
aktsionéridest, kes omab osalust ile 5% vdi Ule 10%, ei oma kontrolli FOND-i le. FOND-ile teadaolevalt ei ole
aktsionaride vahel s6Imitud aktsionaride lepingut ega muud kokkulepet, mis v8iks hilisemalt anda kontrolli FOND-i
ule.

FOND-il on tihte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 eurot iga aktsia, millest igatiks annab FOND-i aktsionéarile
1 (Ohe) haale. Aktsia annab aktsionéarile figuse osaleda aktsiondride Uldkoosolekul ning kasumi ja FOND-i
I6petamisel FOND-i allesjaénud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja p&hikirjas ettenahtud digused. Puuduvad
erisused, mis annaksid aktsionaridele teistsuguseid haéle- vdi muid digusi.

6.10.2. FOND-i ndukogu

FOND-i nBukogu koosneb kolmest kuni viiest liikmest. Noukogu t66d korraldab ndukogu esimees, kelle valivad
ndukogu liikkmed endi hulgast. NGukogu koosolekud toimuvad vastavalt vajadusele, kuid mitte harvem kui tiks kord
kolme kuu jooksul. Ndukogu otsus on vastu vdetud, kui selle poolt on lle poole koosolekul osalenud ndukogu
likmetest, kui Gigusaktide vdi FOND-i pdhikirjaga ei ole ette nahtud suurema haalteenamuse nduet. Ndukogu
esimehel haalte vBrdse jagunemise korral otsustavat haalt ei ole.

Kéaesoleval ajal on ndukogu neljalikmeline. Ndukogusse kuuluvad alates asutamisest Arti Arakas, Olav Miil, Siive
Penu ja Sander Rebane, kes on endiselt ndukogu liikmed (volitused on pikendatud) ja kelle volitused kehtivad kuni
18.06.2025. Vastavalt FOND-i Pdhikirjale on lubatud néukogu liikmete korduv valimine (volituste pikendamine).

Arti Arakas (stindinud 1968; elukoht Eesti) — FOND-i nGukogu esimees. Lisaks FOND-i nukogus osalemisele on
Arti Arakas kdesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ja Arco Color AS-i n6ukogu
esimees, EfTEN Capital AS-i, aktsiaseltsi KE INFRA néukogu liige ning OU Greatway, Euro Houses Development
OU, Altius Capital OU, OU Arco Metal, OU Heltul juhatustesse. Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Arti
Arakas on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: Eesti Suusaliit, AuraGen OU
ja Soundhold OU. Arti Arakas on Idpetanud Tartu Ulikooli psiihholoogia erialal ning omab pikaajalist
kinnisvaravaldkonnas tegutsemise kogemust, sh on olnud Arco Vara nBukogu esimees. FOND-ile teadaolevalt
puuduvad Arti Arakas’e osas sludimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), érikeelud ja
piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid 6iguse tegutseda néukogu liikmena. Arti Arakas’le kuulub
kaudselt labi valdusettevdtte OU Greatway 10,56% Fondivalitseja ja 6,3% FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja,
milles Arti Arakas omab kaudset osalust, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist. Arti Arakas on Viljar Arakas’e vend.

Olav_Miil (stindinud 1967; elukoht Eesti). Lisaks FOND-i ndukogus osalemisele kuulub Olav Miil kdesoleval ajal
EfTEN Capital AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ja Hotell Jurmala OU néukogudesse ning OU Reyna Trade
(pankrotis), OU Dagenhart (pankrotis), OU Paxton Assets (pankrotis), Boodio Investeeringud OU, M&V Laevad OU,
V&M Laevad OU, Maakri Kvartal OU ja PrefabEU OU juhatustesseUhingud ja tihendused, mille juhtorganite liige
Olav Miil on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele vimase viie aasta jooksul on jargmine: AS Logoner, AS Arimaja, NT
Kaubanduse AS, OU Texito, Sallevell OU, Baltic Blue OU, Ironclad OU, Majaarendus OU, VERW Invest OU ja OU
Taali Grupp. Olav Miil omab keskharidust (I6petanud Tallinna Ndmme GuUmnaasiumi) ning pikaajalist
kinnisvaravaldkonnas tegutsemise ja aritihingute juhtimise kogemust. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Olav Miil’i
osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda ndukogu liikmena. Seejuures tdpsustame, et Olav Miil on I&bi aritihingu
Taali Grupp OU suurim vélausaldaja eelpool nimetatud Dagenhart OU, Paxton Assets OU ja Reyna Trade OU
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(edaspidi koos nimetatud DPR) pankrotimenetlustes ja uhtlasi Uks kolmest juhatuse liikmest. DPR-i kaudu olid
prahitud (renditud) praamlaevad Hiiumaa, Saaremaa ja Muhumaa, mida Aktsiaselts Saaremaa Laevakompanii
(SLK) kontsern omakorda prahtis DPR-ilt mandri ja suursaarte vahelise praamithenduse korraldamiseks. DPR
ariihingud pankrotistusid 2017. aastal, kuna SLK jattis prahilepingute jargsed prahitasud laevade kasutamise eest
DPR-ile maksmata ja seejarel SLK ise pankrotistus 2018. aastal. Dagenhart OU, Paxton Assets OU ja Reyna Trade
OU tegevus ei ole seotud FOND-i ega Fondivalitseja tegevusega. Olav Miil'le kuulub 5,55% Fondivalitseja ja 0,76%
FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja, milles Olav Miil omab otsest osalust, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist.

Siive Penu (stindinud 1967; elukoht Eesti). Lisaks FOND-i ndukogus osalemisele kuulub Siive Penu kaesoleval ajal
EfTEN Kinnisvarafond AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ja Andrus Reinsoo Sihtasutus nGukogudesse ning HTB
INVESTEERINGUD OU, Puupank OU, Risiktu 91 KU, OU Brass Holding, Salvei OU, Trio Holding OU, OU Esna
M@&is, Koda Park OU, RH20 OU, RHEV OU ja VHRH OU juhatustesse. Uhingud ja tihendused, mille juhtorganite
liige Siive Penu on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: Kodasema OU. Siive
Penu on Idpetanud Tallinna Tehnikailikooli tehnoloogiainseneri erialal ning omab pikaajalist kogemust
finantsvaldkonnas ja &rilihingute juhtorganites tootamisel. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Siive Penu osas
stiidimdistmised 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. Siive Penu omab 0,03% FOND-i aktsiakapitalist.

Sander Rebane (stindinud 1974; elukoht Eesti). Lisaks FOND-i ndukogus osalemisele kuulub Sander Rebane
kdesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i, AS Wellman Invesco, Balti
Kinnisvaraportfell AS-i, OU Sagro ja Sunly Land AS ndukogudesse ning OU Sannu Investeeringud, OU Risingsun,
OU FEDS Investeeringud, MTU Kiirassaare Kiila Arenduse Selts, Trio Holding OU, Aleviku tee OU, OU Piirimée,
AS Betoonimeister ja OU Jurmill juhatustesse. Uhingud ja ihendused, mille juhtorganite lige Sander Rebane on
olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: Nelja Energia AS-i, OU 4E Biofond, AS
Alandia Trading, AS Betoonimeister ja Marble Invest OU. Sander Rebane on I&petanud Tartu Ulikooli
Oigusteaduskonna ning omab pikaajalist kogemust finantsvaldkonnas ja arilihingute juhtorganites tootamisel.
FOND-ile teadaolevalt puuduvad Sander Rebase osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid 8iguse tegutseda ndukogu
likmena. Sander Rebane ei oma otsest ega kaudset osalust Fondivalitsejas ega FOND-is.

N6ukogu liikmetega ei ole lepinguid sdlmitud. Ndukogu liikkmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused
ndukogu liikkmetele mis tahes tasude voi hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. FOND-i Po&hikirjas
satestatud piiranguid arvestades on FOND-i nBukogu padevuses:

(i) eelarve kinnitamine;

(ii) prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine;

(i) audiitorettevotja nimetamine;

(iv) depoolepingu tingimuste kinnitamine;

(v) aktsiaraamatu pidaja kinnitamine;

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

(vii) poolaastaaruande kinnitamine;

(viii) likvideerimise algbilansi ja majandusaasta aruande kinnitamine;

(ix) juhatuse t66 Ule jarelevalve teostamine ning korralduste andmine juhtimise korraldamiseks;

(x) aktsiakapitali suurendamine vastavalt pdhikirjas satestatule.

N&ukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis valjuvad igapdevase majandustegevuse
raamest, sh jargmiste tehingute tegemiseks:

(i) osaluse omandamine ja Idppemine teistes aritihingutes;

(i) tutarettevdtja asutamine voi I6petamine;

(iii) FOND-i tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine;

(iv) olulised muudatused FOND-i tegevuses v6i FOND-i kaasamine &ritegevusse, mis ei ole seotud FOND-i
senise majandustegevuse eesmarkidega;

(v) tehingud, mis Uletavad 250 000 eurot.

FOND-il ei ole auditi- ega téotasukomiteed. Auditi- ja téotasukomitee llesandeid tdidab ndukogu.
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6.10.3. FOND-i juhatus

FOND-i juhatuses vdib vastavalt Pohikirjale olla ks kuni kolm liiget, kes valitakse ametisse viieks aastaks.
FOND-i juhatus ei valitse kehtivatest digusaktidest, FOND-i P&hikirjast ja valitsemislepingust tulenevas ulatuses
FOND-i vara. Juhatus teostab valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet Fondivalitseja FOND-
iga seotud tegevuse lle, s.t jalgib valitsemislepingust tulenevate Fondivalitseja kohustuste taitmist ning
depoolepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet depositooriumi tegevuse (e, samuti muude FOND-i
valitsemisega seotud ja edasi antud Ulesannete tditmise Ule kolmandate isikute poolt. Fondivalitseja poolt
valitsemislepingu alusel osutatava valitsemisteenuse kohta on tdpsem teave esitatud Prospekti punktis 7.2
,Fondivalitseja”. Juhatuse likmed on oma kohustuste taitmise osas aruandekohustuslikud FOND-i néukogu ees.
Juhatuse liikmed vastutavad digusaktides satestatud korras ja ulatuses.

K&esoleval ajal on FOND-i juhatuses kaks liiget: Viljar Arakas ja Ténu Uustalu, kelle volitused kehtivad kuni
06.05.2025. Vastavalt FOND-i Péhikirjale on lubatud juhatuse liikmete korduv valimine (volituste pikendamine).

Juhatuse liikmetega ei ole lepinguid sdlmitud. Juhatuse liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused
juhatuse liikmetele mis tahes tasude vG&i hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. FOND-i juhatuse liige
Viljar Arakas on samaaegselt Fondivalitseja juhatuse liige ja temaga on sdlmitud juhatuse likme leping. FOND-i
juhatuse liige Tonu Uustalu on samaaegselt Fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on sdlmitud
to6leping. FOND-i juhatuse liikmete kohta on detailsem info seotud aritihingute kohta esitatud alljargnevalt.

Viljar_Arakas (siindinud 1979; elukoht Eesti) juhatuse liige. Viljar Arakas on EfTEN Capital AS asutajaliige ja
kdesoleval ajal EfTEN Capital AS-i, EfTEN Kinnisvarafond ASi, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i juhatuse liige,
nimetatud fondide Eestis asuvate Titarettevétjate juhatuse liige, Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 téisosaniku
EfTEN Neljas GP OU, EfTEN Residential Fund usaldusfond taisosaniku EfTEN REF GP OU, PE FoF GP OU ja
Miemma Holding OU juhatuse liige ning Coop Pank AS ndukogu liige ja Balti Kinnisvaraportfell AS-i ndukogu
esimees. 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 midgijuhina. Viljar Arakas on
olnud 2012-2015 AS EVR Cargo n8ukogu liige, aastatel 2007 — 2011 AS Tallinna Lennujaam ndukogu liige, 2011 -
2012 Eesti Raudtee AS ndukogu esimees, 2017-2020 Lennuliiklusteeninduse AS-i ndukogu esimees. Aritihingute
juhtorganites tegutsemise kdrval on Viljar Arakas Estonian Private Equity & Venture Capital Association’i juhatuse
liige. Lisaks on Viljar Arakas olnud aastatel 2010 — 2014 MTU Teenusmajanduse Koda juhatuse liige, sh 2011 -
2013 juhatuse esimees ning Riigireformi Sihtasutuse ndukogu liige. 1999. aastal I6petas Viljar Arakas Tallinna
Pollitehnikumi telekommunikatsiooni erialal ning 2003. aastal omandas bakalaureuse kraadi arijuhtimise erialal EBS
Rahvusvahelises Ulikoolis (Estonian Business School). Lisaks on Viljar Arakas taiendanud ennast aastatel 2002-
2003 Hollandis Hogeschool NOVI's, omandades bakalaureuse topelt diplomi ning EBS Rahvusvahelise Ulikooli
Executive magistridppes, omandades magistrikraadi. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Viljar Arakas’e osas
studimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda FOND-i juhatuse likmena. Viljar Arakas’le kuulub |18bi valdusettevotte
Miemma Holding OU 27,4% Fondivalitseja aktsiakapitalist. Viljar Arakas'le kuulub eraisikuna 0,04% ja labi
valdusettevétte Miemma Holding OU 0,3% FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja, milles Viljar Arakas omab l4bi
Miemma Holding OU osalust, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist.

T6nu Uustalu, (sundinud 1975; elukoht Eesti) juhatuse liige. Lisaks on Ténu Uustalu k&esoleval ajal EfTEN
Kinnisvarafond AS-i, EFTEN Kinnisvarafond Il AS-i ning nimetatud fondide Eestis asuvate Tltarettevdtjate juhatuse
liige, Balti Kinnisvaraportfell AS-i, Arendusmaa OU, EfTEN Kinnisvarateenused OU, Lauri tee 33 korteriiihistu,
Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 tiisosaniku EfTEN Neljas GP OU, EfTEN Residential Fund usaldusfond
taisosaniku EfTEN REF GP OU juhatuse liige ning Kaanon Kinnisvara OU ja Hotell Jurmala OU ndukogu liige.
Tonu Uustalu todtab EfTEN Capital AS-is alates jaanuarist 2009. Varasemalt té6tas aastatel 2006 kuni 2008 juuni
East Capital Baltics AS (endine &rinimi AS AVEC Asset Management) juhatuse likmena ning investeeringute juhina.
Alates 2001. aastast kuni 2006. aastani todtas Tonu Uustalu SEB Pangas kinnisvara finantseerimise ja
korporatiivpanganduse osakonnas. Aastatel 1999 kuni 2001 t66tas Ténu Uustalu Latio Kinnisvara AS Eesti esinduse
juhatajana ning aastatel 1997 kuni 1999 Kaanon Kinnisvara AS-i Tallinna kontori juhatajana. Aastatel 1994 kuni
1997 todtas Tonu Uustalu AS Lutsu Kinnisvara hindajana omandades Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingult
kinnisvarahindaja litsentsi. Uhingud ja ihendused, mille juhtorganite lige Ténu Uustalu on olnud lisaks eelnevalt
nimetatutele vimase viie aasta jooksul, on jargmised: Aleviku tee OU. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Tdnu
Uustalu osas suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine
muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda FOND-i juhatuse likmena. 1998. aastal |6petas Tonu Uustalu
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Eesti P6llumajandustlikooli majanduse eriala ning kaugdppes Tallinna Tehnikakooli iguse eriala. Lisaks on Ténu
Uustalu taiendanud ennast erinevatel Forum Acatemicumi 8iguskoolitustel ning mitmetel kinnisvaraalastel
taiendkoolitustel. Ténu Uustalu’le kuulub 13bi valdusettevétte Arendusmaa OU 20,55% Fondivalitseja aktsiakapitalist
ning eraisikuna 0,29% FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja, milles Ténu Uustalu omab osalust 1&bi Arendusmaa
OU, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist.

6.10.4. Tutarettevdtjate juhtimisstruktuur ja pohimdotted

FOND koos viieteistkimne 100%-liselt FOND-ile kuuluva Tutarettevdtjaga moodustab konsolideerimisgrupi
(Kontserni). FOND omab otsest mgju Titarettevdtjate Ule. Iga kinnisvara otseinvesteeringu tegemisel asutab FOND
eraldi eriotstarbelise piiratud vastutusega ettevdtja (SPV) vastavalt asukohamaa ariiihingu diguse alusel. Eestis
vastavalt osatihingu (OU), Létis sabiedriba ar ierobezotu atbildibu (SIA) ja Leedus uzdaroji akciné bendrové (UAB).
SPV-de juhatuses on uldjuhul kaks kuni kolm liiget, kelle nimetab ametisse FOND-i juhatus, kes taidab
TutarettevGtjate ainuosaniku tlesandeid. SPV-de juhatustesse kuuluvad Eestis FOND-i juhatuse liikmed ning L&tis
ja Leedus Uldjuhul vahemalt Ghe juhatuse liikmena Fondivalitseja ettepanekul. SPV juhatuse liige vdib kuuluda
Fondivalitsejaga Uhte gruppi. SPV igapaevane juhtimine on Uldjuhul juhatuse liikmete voi direktori Ulesanne
koostdds Fondivalitsejaga lahtudes pShimdttest, et FOND-i vara valitseb ja kdsutab seaduses ja valitsemislepingus
ettendhtud ulatuses Fondivalitseja. FOND-i juhatuse liikmed on iganddalase koosolekute kaudu kursis SPV-de
tegevusega ning vajadusel annavad Tutarettevdtjate juhtidele FOND-i poolt vajalikke juhiseid. Juhul, kui FOND
omandab kinnisvarainvesteeringu SPV omandamise teel vBetakse viivitusteta ja koosk8las omandamise tehingu
kaigus sdlmitud kokkulepetega vastu otsus varasemate juhatuse liikmete tagasikutsumiseks ning uute juhatuse
likmete v&i direktori nimetamiseks. Teave Titar SPV-de kohta on toodud punktis 6.3.2 ,Tlitarettevétjad®.

SPV-de juhatuse liikmed ei saa tasu, kui selline kohustus ei tulene kohalikest digusaktidest. Kui tasustamine on
kohalike digusaktide alusel kohustuslik, siis makstakse juhatuse likmetele seaduses ettenahtud miinimumpalka.
Juhatuse liikmetega sélmitud téésuhte vdi ametist tagasikutsumise korral ei ole ette nahtud mingeid hdvitisi ja nad
ei saa sellisel juhul mingeid huvitisi.

FOND-i TitarettevGtjatel ei ole auditi- ega tddtasukomiteesid. Titarettevdtjad ei tegutse litsentseeritavatel
tegevusaladel.

6.10.5. Huvide konflikti puudumine

FOND-i juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt Fondivalitseja juhatuse liige. Fondivalitseja juhatuse liikme
tasustamine ei s6ltu FOND-i emissiooni tulemusest ega noteerimisest.

Kéesoleva Prospekti kuupdeva seisuga puuduvad Pakkumise seisukohalt FOND-ile teadaoleva mis tahes huvide
konfliktid FOND-i aktsionaride ja Kontserni juhtorganite likmete v&i esindajate vahel.

6.10.6. Uhingujuhtimist puudutav avaldus

FOND jargib uhingujuhtimisel Eestis kohtaldatavaid digusnorme. Seejuures FOND ei jarginud kuni Aktsiate
noteerimiseni ja kauplemisele vdtmiseni (01.12.2017) Finantsinspektsiooni vastuvdetud juhises ,Hea
Uhingujuhtimise Tava“ satestatud pdhimétteid, kuna see ei olnud aktsiaseltsina asutatud fondile kohustuslik. Alates
FOND-i Nasdaq Tallinna bérsil noteerimisest kohaldub FOND-ile Uhingujuhtimise tava aruande avalikustamise
kohustus ja FOND lisab kooskdlas raamatupidamise seadusega Hea Uhingujuhtumise Tava aruande eraldiseisva
alajaotisena FOND-i tegevusaruandesse.

6.11. KONTSERNI PERSONALIPOLITIKA JA TEGEVUSTE EDASIANDMINE

FOND-is ei ole alates asutamisest olnud td6tajaid. Teenused ostetakse FOND-i sisse fondivalitsemise lepingu alusel
Fondivalitsejalt vdi 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 punktist 7.2 “Fondivalitseja”. FOND-i Tutarettevétjas voib olla
tootajaid, kui see on vara spetsiifikast ja FOND-i huvist l&htuvalt otstarbekam (néiteks kaubanduskeskustes
FOND-i kohapealse igapéevase esindatuse vajalikkus); samuti juhul, kui kehtiva 8iguse kohaselt on néutud.

55



EfTEN Real Estate Fund Ill AS taiendavate aktsiate avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele v6tmise prospekt

Kontsernil oli seisuga 31.03.2021 kokku 12 tddtajat, kellele arvestati 2021. aasta | kvartalis koos kaasnevate
maksudega tasusid kokku 52 tuhande euro ulatuses. Seisuga 31.12.2020 oli Kontsernil kokku 12 tddtajat, kellele
arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 260 tuhande euro ulatuses.

6.12. FONDI VARADE PUHASVAARTUSE ARVUTAMINE

FOND-i ja Aktsiate puhasvaartus arvutatakse Fondivalitseja poolt lahtudes jargmistest olulistest p6himdtetest:

(i) FOND-i vara vaartus maéaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole vimalik kindlaks
teha, leitakse FOND-i vara vaartus muu diglase vaartuse maaramise meetodi alusel.

(i) FOND-ile kuuluva kinnisasja vaartuse maaramisel lahtutakse selle turuvaartusest ja seda kajastatakse kas
kinnisvarainvesteeringuna v8i materiaalse pShivarana, olenevalt vara kasutuse eesmargist. Kinnisasjade
turuvaartus leitakse vastavalt rahvusvahelistele hindamisstandarditele 1IVS 2020 (International Valuation
Standards - http://www.ivsc.org) koos vdimalike muudatustega, milles on defineeritud Uhine turuvaartuse
definitsioon alljargnevalt: turuvaartus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks hindamishetkel
minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vGrdsetel
alustel toimuvas tehingus peale koigile nfuetele vastavat miugitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud informeeritult, kaalutletult ning ilma sunduseta. Kinnisasjade turuvaartuse maaramisel
kasutatakse vordlusmeetodit voi diskonteeritud rahavoogude meetodit.

(i) FOND-i kinnisasjade hindajaks on tunnustatud kinnisvarahindaja riikides, kus asub FOND-ile kuuluv
kinnisvara.

(iv) Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise ning vajadusel erakorralise hindamise. Korraline hindamine
teostatakse kaks korda aastas: 1) majandusaasta |0pu seisuga ja enne FOND-i aastaaruande
audiitorkontrolli ja 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt poolaasta aruande kinnitamist. Juhul kui
kinnisasi on soetatud vahem kui kaks kuud enne korralise hindamise paeva, s.t vahemikus 01.05 kuni
30.06 v6i 01.11 kuni 31.12 ning kui nimetatud perioodi jooksul ei ole sisendid kinnisvaraobjekti hindamiseks
vdi hinnangut puudutav turuinfo oluliselt muutunud, toimub kinnisasja esimene hindamine jargmise
korralise hindamise ajal.

(v) Erakorraline hindamine, mille vajadus vdib tuleneda oluliselt muutunud turusituatsioonist, Udritulu
prognoosi olulisest langusest, vms pdhjusel, toimub vastava ndukogu otsuste alusel.

(vi) FOND-i kdigi Aktsiate puhasvaartus méadaratakse 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.

(viil) FOND-i Aktsia puhasvéaartus 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 vdhendusena. Dividendi otsuse vastuvdtmisel vaheneb aktsiaseltsina asutatud FOND-i
puhasvaartus kinnitatud dividendisumma vorra. Véljamaksete tegemine ei avalda mdju aktsiaseltsina asutatud
FOND-i puhasvaartusele.

FOND-i varade puhasvaartust arvutatakse igakuiselt hiljemalt jargmise kuu 20. kuup&evaks.

Vara puhasvaartuse maaramisel ilmnenud valearvutuse korral arvutatakse FOND-i uus dige Aktsia puhasvaartus
Umber juhul, kui Aktsia puhasvaartus muutuks imberarvutuse tulemusena rohkem kui 1% aktsia puhasvaéartusest.
Avastatud vigadest puhasvéaartuse 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
puhasvaértuse 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 aktsiondrile rahasumma kandmise teel. Nimetatud
tasaarveldusest teavitab Fondivalitseja aktsionari esimesel véimalusel.

Juhul, kui FOND-il on tekkinud kahju ebadigest FOND-i Aktsia puhasvaartusest, mis tekib Aktsiate markimisel vara
alahindamise korral, hiivitab Fondivalitseja FOND-ile Aktsiate valjalaskel vahemlaekunud rahasumma. Kahju
huvitamise menetlemisega kaasnevad kulutused kannab Fondivalitseja. Kahju hivitamise juhtumi korral on
Fondivalitsejal 8igus kahju sisse nfuda kahju tekitamisega seotud osapooltelt. 2020. majandusaastal ja alanud
2021. majandusaastal ei ole esinenud vigu ega eksimusi, mis oleks toonud kaasa kohustuse FOND-i vdi FOND-i
varade vaartuse Umberarvutamise v6i kahjude hiivitamise kohustuse.
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Lisaks ulalnimetatud IFRS kohaselt arvutatavale Aktsia puhasvaértusele arvutab Fondivalitseja alates 2019. aasta
algusest ja avaldab investoritele FOND-i asjakohaseima netovara Oiglase vaartusena EPRA (Euroopa
kinnisvarasektori ettevdtjate liit - European Public Real Estate Association) poolt soovitatud aktsia puhasvaartust.
EPRA soovituslik juhend eeldab kinnisvaraettevotete pikaajalist majanduslikku strateegiat, mistéttu ajutised
erinevused olukorras, kus varade mudki tdendoliselt 1&hitulevikus ei toimu, hdgustavad need FOND-i netovara
oiglase vaartuse labipaistvust. Seetdttu elimineeritakse EPRA puhasvaartuse saamiseks IFRS kohaselt arvutatud
puhasvéaartusest kinnisvarainvesteeringutega seotud edasilikkunud tulumaksukulu ning finantsinstrumentide
(intressiswap) diglane vaartus.

6.13. TEABE AVALDAMINE

FOND avalikustab aktsionéaridele jargmist informatsiooni:

0] FOND-i varade puhasvaartuse arvutus kuu |18pu seisuga, hiljiemalt jargmise kuu 20. kuupéevaks; samuti
informatsioon puhasvaartuse arvutamise v8imaliku peatamise kohta;

(i)  igakuised faktilehed, mis sisaldavad FOND-i uldinfot, FOND-i kinnisvaraportfelli ja laenukohustuste
Ulevaadet;

(i)  poolaasta- ja aastaaruanded;

(iv) informatsioon tehtud investeeringutest;

(v)  muudatused FOND-i juhtorganites;

(vi) informatsioon investeerimispiirangute rikkumisest ja nende kdrvaldamiseks tarvitusele vdetud
abindudest;

(vii)  muu oluline informatsioon, mis v6ib juhtkonna hinnangul m&jutada FOND-i aktivate puhasvéértust ning
mille kohene avaldamine aktsionaridele on maistlik;

(viii) FOND-i uldkoosoleku toimumise aeg ja koht.

Nasdag Tallinna bdrsi infostisteemi vahendusel vastavalt seaduses ja Nasdaq Tallinna Borsi reglemendis
satestatule. Borsiteated avaldatakse ka FOND-i veebilehel www.eref.ee. FOND-i avaldatav teave liigitub kolme
kategooriasse: (i) FOND-i finantstulemustega seotud teated; (i) vara omandamisega seotud teated; (i)
korporatiivsed siindmused. FOND on maaruse (EL) 596/2014 kohaselt avaldanud viimase 12 kuu jooksul
alljargnevat teavet:

Kuupéev Avaldatud teade

FOND:-i finantstulemustega seotud teated

09.06.2020 EfTEN Real Estate Fund IIl AS aktsia puhasvaartus seisuga 30.06.2020 ja esialgsed | poolaasta finantstulemused
30.07.2020 EfTEN Real Estate Fund Il AS 2020. aasta Il kvartali ja | poolaasta auditeerimata majandustulemused

29.10.2020 EfTEN Real Estate Fund Il AS 2020. aasta Il kvartali ja 9 kuu auditeerimata majandustulemused

16.02.2021 EfTEN Real Estate Fund Il AS 2020. aasta IV kvartali ja 12 kuu auditeerimata majandustulemused

16.02.2021 Taiendav teade: EfTEN Real Estate Fund Il AS 2020. aasta IV kvartali ja 12 kuu auditeerimata majandustulemused
05.03.2021 EfTEN Real Estate Fund Il AS 2020. aasta auditeeritud majandusaasta aruanne

29.04.2021 EfTEN Real Estate Fund Ill AS 2021. aasta | kvartali auditeerimata majandustulemused

Vara omandamisega seotud teated

17.08.2020 EfTEN Real Estate Fund IIl AS ostis 11,8 miljoni euroga biiroohoone Vilniuses
23.11.2020 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i tiitarettevdtja asutamine ja Pirita pansionaadi ostuga hooldekodude segmenti sisenemine
18.12.2020 EfTEN Real Estate Fund IIl AS-i titarettevdtja omandas Tallinnas asuva Pirita pansionaadi kinnistu

Korporatiivsed siindmused

26.05.2020 EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i 2020. aasta finantskalendri muutmine

27.05.2020 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsionéride korralise tildkoosoleku kokkukutsumise teade
18.06.2020 EfTEN Real Estate Fund 1l AS-i korralise uldkoosoleku otsused 18.06.2020

22.06.2020 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i dividendimakse ex-péaev

28.12.2020 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i 2021. aasta finantskalender

08.02.2021 EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i pShiteave

04.03.2021 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i 2021. aasta finantskalendri muutmine
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23.03.2021 EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsionéride korralise tildkoosoleku kokkukutsumise teade
15.04.2021 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i korralise Uldkoosoleku otsused 15.04.2021
26.04.2021 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i olemasolevate aktsionaride markimise eesdiguse ex-paev

FOND-i kohta avaldatakse investeerimisfondide seadusest tulenevalt avalikustamisele kuuluv informatsioon
FOND-i veebilehekiljel www.eref.ee. Seejuures Fondivalitseja ja FOND-i majandusaasta aruanded avalikustatakse
nelja kuu jooksul parast majandusaasta I6ppemist ja FOND-i poolaastaaruanne kahe kuu jooksul parast poolaasta
I6ppemist eelmises lauses nimetatud veebilehel.

Lisaks Prospektile ja selle lisadele on FOND-i veebilehel ja Fondivalitseja asukohas (A. Lauteri 5, Tallinn) tavalisel
tooajal (so toOpaevadel esmaspdevast reedeni kell 9.00-17.00) vdimalus tutvuda jargmiste andmete ja
dokumentidega:

0] Prospekti olulise muutmise teade;

(i)  teade aktsiate valjalaskmise ja pakkumise tulemuste kohta;

(i)  teade aktsiate pakkumise peatamise kohta;

(iv) FOND-i uldkoosoleku kokkukutsumise teated,;

(v) FOND-i uldkoosoleku protokoll;

(vi) tootlus vahemalt viimase 12 kuu kohta;

(vii) vastavalt tegevusajaloo tekkimisele FOND-i keskmine tootlus viimase kahe, kolme ja viie kalendri- vdi
majandusaasta kohta;

(viil) Fondivalitseja sise-eeskirjad FOND-i vara ja aktsia puhasvaartuse maéramiseks;

(ix) kinnisvara hindamise sise-eeskirjad;

(x)  teade pdhikirja muutmise kohta;

(xi) teade FOND-i valitsemise tlemineku kohta;

(xii) teade Uhinemisloa saamise kohta;

(xiii) teade likvideerimise kohta.

6.14. FONDI LIKVIDEERIMINE, UMBERKUJUNDAMINE, UHINEMINE JA JAGUNEMINE

FOND:-i likvideerimine, iimberkujundamine, ihinemine ja jagunemine toimub FOND-i Uldkoosoleku otsuse alusel
vastavalt seadusele.

/. FONDI TEENUSEPAKKUJAD

7.1. ULDIST

FOND-i peamised teenusepakkujad on Fondivalitseja, depositoorium, audiitor ning vaartpaberite registri pidaja
(Nasdag CSD). FOND-il ei ole investeerimisnBustajat v8i 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 vdi 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. Valitsemislepingut on muudetud 2017. aastal FOND-i
27.09.2017 uldkoosoleku otsuse alusel seoses uue investeerimisfondide seaduse jdustumisega 01.10.2017 ja
kavatsusega noteerida Aktsiad Tallinna borsil.

EfTEN Capital AS on 2008. aastal asutatud fondivalitseja, mille eesmérgiks 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.
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Fondivalitseja valitseb alljargnevaid jargmiseid alternatiivseid investeerimisfonde: EfTEN Kinnisvarafond AS, EfTEN
Kinnisvarafond Il AS, EfTEN Real Estate Fund Ill AS, Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4, PE FoF usaldusfond
ja EfTEN Residential Fund usaldusfond. Hallatavate varade mahu alusel on Fondivalitseja Balti riikide suurim
arikinnisvarafondide valitseja.

Fondivalitseja tutarettevdte EfTEN Kinnisvarateenuste OU tegeleb Balti Kinnisvaraportfell AS-i kinnisvaraportfelli
juhtimise ning eramandaadi alusel arikinnisvara investeeringute juhtimisega. Fondivalitsejal on v&imekus ja
esindused FOND-ile omandatavate kinnisvarainvesteeringute haldamise korraldamiseks kdigis 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/miiidavate kinnistute kohta. EfTEN Capital SIA
osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse edasiandmise korra alusel. 2015. aastal alustas Fondivalitseja koosté6d
Laurynas Zilys'ga eesmargiga paremini tagada Leedus kinnisvarafondile omandatava vara haldamise korraldus ja
turuinformatsiooni omandamine Leedu kinnisvaraturul ostetavate/muidavate kinnistute kohta. 2015. aasta augustis
asutati titarettevote EfTEN Capital Lietuva UAB, mis osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse edasiandmise
korra alusel.

Fondivalitseja nGukogu liikmed on Hannes Tamjéarv (n6ukogu esimees), Arti Arakas, Peeter Mand, Olav Miil ja Jaan
Pillesaar.

Hannes Tamjarv (siindinud 1961, elukoht Eesti) on kaesoleval ajal EfTEN Capital AS-i nBukogu esimees. Uhingud
ja Uhendused, mille juhtorganite liige Hannes Tamjarv on lisaks eelnevalt nimetatule: HTB INVESTEERINGUTE
0OU, Rocca al Mare Kooli AS, Rocca al Mare Kooli SA, Inimsusevastaste Kuritegude Uurimise Eesti SA, SA Eesti
Draamateater, SA Loov P&lvkond, Kodasema OU, KODAstay OU, ja Kodasema international OU. Uhingud ja
Uhendused, mille juhtorganite liige Hannes Tamjéarv on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul
on jargmine: Nelja Energia AS, AS LHV Group, AS LHV Pank, Stigo OU, AS Finest Grupp, AS Sencel, SA Eesti
Mélu Instituut ja Heateo SA. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Hannes Tamjéarve osas suldimdistmised ja
sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid
Oiguse tegutseda Fondivalitseja nBukogu esimehena. Hannes Tamjarv omab pikaajalist kogemust
finantsvaldkonnas. Hannes Tamjarvele kuulub labi valdusettevétte HTB INVESTEERINGUD OU 5,55%
Fondivalitseja aktsiakapitalist ja 1,57% FOND-i aktsiakapitalist. Fondivalitseja, milles Hannes Tamjarv omab osalust
labi HTB INVESTEERINGUTE OU, omab 2,7% FOND-i aktsiakapitalist.

Jaan Pillesaar (stindinud 1967, elukoht Eesti) on kdesoleval ajal EfTEN Capital AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond AS-i
ndukogu liige. Uhingud ja Gihendused, mille juhtorganite lige Jaan Pillesaar on lisaks eelnevalt nimetatule on
jargmised: DSVH OU, AS Helmes, AS MarklT Holding, OU FiveYear Capital, Bulgaaria Vé&lakirjade OU, OU
Kakumae Jahisadam, 4D Capital Management OU, Teenusmajanduse Koda, 1Home Group AS, Haven Kakumée
OU, Haven Management OU, Aleviku tee OU, JPF Valdus OU, OU Piirimae 8, Helmes Group OU, Helmes CA OU,
Helmes Invesgtments OU. Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Jaan Pillesaar on olnud lisaks eelnevalt
nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: OU JPF Holdings, OU REM Valdus, FOND-ile teadaolevalt
puuduvad Jaan Pillesaare osas sitdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja
piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja nukogu likmena. Jaan
Pillesaarele kuulub AS Helmes 0,62% Fondivalitseja aktsiakapitalist ja labi AS-i Helmes 2,36% FOND-i
aktsiakapitalist.

Peeter Mand (siindinud 1957, elukoht Eesti) on kéesoleval ajal EfTEN Capital AS-i ndukogu lige. Uhingud ja
Uhendused, mille juhtorganite liige Peeter Mand on lisaks eelnevalt nimetatule: OU Ivard, OU Kerme Investeeringud
Vigrelle AS, Metsatervenduse OU, Maasu AS, MTU Kiirassaare Kiila Arendamise Selts, AS Betoonimeister, AS
Betoonimeister J6hvi, AS Betoonimeister Tartu, AS Vigrelle, aktsiaselts LAATRE PIIM, AS Wellman Invesco, Stigo
OU, Alovili OU, Sagro AS ja Liven AS. Lisaks on Peeter Mand olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta
jooksul Eesti Aerutamisfoderatsioon juhtorgani liige. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Peeter Manni osas
studimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis vdlistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja ndukogu liikmena. Peeter Mannile kuulub I&bi
valdusettevétte OU Ivard 5,55% Fondivalitseja aktsiakapitalist ja 3,4% FOND-i aktsiakapitalist.

Olav Miil Arti Arakas: Fondivalitseja ndukogu liikkmed, kelle osas on informatsioon esitatud tlal punktis 6.10.

Fondivalitseja juhatuse liikmed on Viljar Arakas ja Maie Talts. Seejuures Viljar Arakas’e osas on informatsioon
esitatud dlal punktis 6.10.
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Maie Talts (sundinud 1974, elukoht Eesti) on EfTEN Capital AS asutajaliige ja jurist alates kevadest 2008. a. Alates
oktoobrist ja ka kéesoleval ajal EfTEN Capital AS juhatuse liige. Eelnevalt t6tas aastatel 2006-2008 Arco Vara AS
ndukogu juristina ning Arco Vara AS juriidilise osakonna juhina. 2007. aastal osales Maie Talts Arco Vara borsil
noteerimise t6dgrupis BGigusliku auditi 1&biviimise ja aktsiate noteerimise ettevbtte poolse projektijuhina. Aastatel
1998-2006 Arco Kinnisvarahoolduse AS juristina ning 1996-1998 AS Arco Vara Tallinna Biiroo juristina. Enne Arco
Vara kontserniga liitumist t66tas aastal 1995 AS-s Laine kinnisvaramaakleri assistendina. Aastatel 1997-2000 oli
Maie Talts Eesti Kinnisvarafirmade Liidu Aukohtu liige. Uhingud ja ihendused, mille juhtorganite liige Maie Talts on
lisaks eelnevalt nimetatule kaesoleval ajalsul on jargmine: OU Loogika ja Astlanda Hotelli AS. Lisaks on Maie Talts
olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul Magistral Kaubanduskeskuse OU néukogu liige,
EfTEN K141 OU juhatuse liige ning EfTEN SPV1 OU (likvideeritud) ja EFTEN SPV10 OU (likvideeritud) likvideerija.
EfTEN SPV1 OU ja EfTEN SPV10 OU olid Fondivalitseja poolt valitsetava EfTEN Kinnisvarafond AS-i
tutarettevdtted, mis kinnisvarainvesteeringute muligi jargselt Idpetati. Investeeringute miuk ja SPV-de likvideerimine
toimus koosk®élas fondi strateegiaga. EfTEN SPV1 OU ja EfTEN SPV10 OU majandustegevuse I6ppemisel puudusid
vBlgnevused. FOND-ile teadaolevalt puuduvad Maie Taltsi osas sutudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite
sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja
juhatuse likmena. Maie Talts on I6petanud Tartu Ulikooli digusteaduskonna 1996. aastal ning jatkas 6pinguid 2004.
aastal Tartu Ulikooli sotsiaalteaduskonnas, psiihholoogia osakonnas, mille 16petas 2008. aastal. Maie Taltsile
kuulub I&bi valdusettevétte OU Loogika 6,85% Fondivalitseja ja 0,2% 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 pdhikirjale vastavate investeerimisobjektide otsimine Eestis, Létis ja Leedus;

(ii) investeerimiskriteeriumitele sobivatele objektidele vajaliku due diligence’i teostamine (vaartuse anallis,
Gdrnike v@i rentnike anallits, potentsiaali anallilis, ehitustehniline anallls, juriidiline ja keskkonda puudutav
analliis 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 méaratakse edasiste investeeringute, vajalike parenduste vajadus;

b) juriidiline — 6iguslik audit, veendumaks, et esitatud informatsioon kinnistu, sellel asuvate hoonete ja rajatiste
ning koormatiste, samuti kinnistuga seotud lepingute osas vastab tegelikkusele;

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

(iii) riskide hindamine ja investeerimisotsuste tegemine;

(iv) investeerimisobjektide ostu- ja miugilabiraékimiste pidamine ning vajalike lepingute s6lmimine ja tehingute
tegemine FOND-i nimel.

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

(i) Aktsiate valjalaske ja tagasivbtmise v8i tagasiostmise korraldamine (kusjuures Fondivalitseja ei korralda
k&esoleva Prospekti alusel toimuvat Pakkumist ja Aktsiate turustamist selle kaigus);

(i) vajaduse korral omandidigust tdendavate dokumentide véljastamine FOND-i aktsionérile;

(iii) FOND-i aktsionéridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamine ning muu klienditeenindus;

(iv) FOND-i Aktsiate turustamise korraldamine (kusjuures Fondivalitseja ei korralda kédesoleva Prospekti alusel
toimuvat Pakkumist ja Aktsiate turustamist selle kaigus);

(v) FOND-i vara arvestuse pidamine;

(vi) FOND-i kuuluvate ettevétete raamatupidamine. Raamatupidamiseteenust osutatakse turuhinna alusel ning
see ei sisaldu valitsemistasus;

(vii) FOND-i vara ja FOND-i Aktsia puhasvaartuse arvutamine;

(viii) vajaduse korral FOND-i aktsiate registri pidamise korraldamine;

(ix) FOND-i tulu arvestamine ning tulu jaotamise korraldamine FOND-i aktsionaride vahel;

(x) Fondivalitseja ja FOND-i tegevuse seadusele ja muudele digusaktidele vastavuse jalgimine, sealhulgas
asjakohase sisekontrollisiisteemi rakendamine;

(xi) FOND-i dokumentide séailitamine;

(xii) eelnevalt nimetatud punktides tegevustega otseselt seotud tegevused;

(xiii) FOND-i valitsemisega seotud digusteenuste osutamine. Oigusteenuse osutamine Fondivalitseja poolt ei
sisaldu valitsemistasus. Teenust osutatakse turuhinna alusel v8i ostetakse sisse vastavat kompetentsi
omavalt teenusepakkujalt;
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(xiv) FOND-i investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud tegevused, sealhulgas kinnisvara
haldamine, ndustamine kapitali struktuuri, &ristrateegia, 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 ning seda on muudetud 18.03.2019
kokkuleppega alates 01.03.2019. Swedbank AS on Eestis registreeritud krediidiasutus, kelle Ule teostab jarelevalvet
Finantsinspektsioon. Swedbank AS on kantud Eesti ariregistrisse 11.07.1996 ning on asutatud méaéramata ajaks.

Depositooriumi poolt FOND-ile osutatava teenuse sisu:

Depositoorium hoiab FOND-i vara ning taidab muid talle seadusega pandud ulesandeid vastavalt depoolepingule.
Depositooriumi vara hoidmise kohustus on véartpaberite puhul piiritletud selliste vaartpaberitega, mida on vdimalik
kajastada FOND-i v6i Fondivalitseja nimel avatud vaartpaberikontol v6i mida on vdimalik depositooriumile flusiliselt
Ule anda. Vaartpaberite hoidmisele kohaldatakse vaartpaberituru seaduse §-s 88! nimetatud ndudeid. Muu vara
puhul seisneb depositooriumi vara hoidmise kohustus selle vara omandidiguse regulaarses hindamises ja selle dle
arvestuse pidamises. Omandifiguse hindamisel tugineb depositoorium Fondivalitseja esitatud teabele ja
dokumentidele ning vdimaluse korral teistele vélistele tGenditele. Vara omandifiguse arvestus peab olema
vastavuses Fondivalitseja esitatud teabe ja dokumentidega ning teiste véliste tdenditega.

Depositooriumil on digus delegeerida FOND-i vara hoidmise kolmandatele isikutele kooskdlas investeerimisfondide
seaduse §-ga 297. Viidatud séatte kohaselt on depositooriumi Ulesannete edasiandmine lubatud vaid jargmiste
tingimuste taitmisel: 1) Glesannete edasiandmine peab olema pdhjendatud ning selle eesmark ei tohi olla seaduses
satestatud nduete jargimisest kbrvalehoidumine; 2) depositoorium valib fondi vara hoidva kolmanda isiku vajaliku
hoolsusega, et tagada selle kolmanda isiku usaldusvaarsus; 3) depositoorium on enne Ulesannete 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 (lesannete
edasiandmine on lubatud vaid isikule, kelle (e teostatakse tBhusat jarelevalvet ja kellele kohaldatakse t6husaid
usaldatavusndudeid, sealhulgas miinimumkapitali nGudeid; 5) fondile vdi Fondivalitsejale kuuluvate vaartpaberite
kolmanda isiku valdusse kuulumist kontrollib vdhemalt korra aastas audiitorettevdtja; 6) kolmas isik jargib vara
lahususe p&himdtteid.

Lisaks nimetatule FOND-i depositoorium:

1) kontrollib Aktsiate méarkimiseks tehtud maksete laekumist FOND-i arvelduskontole, mis on FOND-i, Fondivalitseja
vOi depositooriumi nimel avatud kas lepinguriigi keskpangas v6i krediidiasutuses vdi kolmanda riigi krediidiasutuses
juhul, kui selle krediidiasutuse asukohariigi 8iguse kohaselt on tal digus osutada vaartpaberituru seaduse § 44
punktis 1 nimetatud teenustega samavaarseid teenuseid ja tema lle teostatava jarelevalve t6husus on samavaérne
Euroopa Liidu krediidiasutuste jarelevalvega;

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

Depositoorium vdib teha FOND-ile kuuluvate vaartpaberite lekandeid ning teha nendega mis tahes muid toiminguid
(nt teostada neist tulenevaid 8igusi), samuti kdsutada FOND-i arvetel olevat raha ldjuhul Uksnes Fondivalitseja
eelneva instruktsiooni alusel.

7.4. AUDIITOR

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

FOND-i Eestis asuvate Tutarettevdtjate audiitor on dlal nimetatud FOND-i audiitor Aktsiaselts
PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15, Tallinn, Eesti Vabariik.

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

FOND-i Latis asuva Titarettevdtjate audiitor on SIA "POTAPOVICA UN ANDERSONE", registreerimisnumber
40003612562, asukoht Udens 12 - 45, Riia, Lati Vabariik. Tapsemat teavet audiitori kohta saab audiitori veebilehelt
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aadressil http://www.p-a.lv. SIA "POTAPOVICA UN ANDERSONE" on Lati Audiitorkogu (The Latvian Association
of Certified Auditors http://eng.lzra.lv) liige.

7.5. VAARTPABERITE REGISTRI PIDAJA

FOND-i Aktsiad on registreeritud Nasdag CSD SE Eesti filiaali poolt peetavas Eesti vaartpaberite registris (EVR-is).
Tapsem teave Nasdaq CSD kohta on leitav aadressil https://nasdaqcsd.com/et/.
FOND-i Aktsiad on registreeritud EVR-is ISIN koodi EE3100127242 all.

7.6. KINNISVARA HINDAJA

FOND-i Tutarettevotjatele kuuluvate kinnisvarainvesteeringute hindamise kohta on Prospektile lisatud
kinnisvaraportfelli hindamise koondaruanne (lisa 1), mis on koostatud Colliers International Advisors OU,
registrikood 11330404, aadress L&6tsa 2a, Tallinn, Eesti, poolt FOND-i taotlusel Lisatud FOND-i kinnisvaraportfelli
hindamise koondaruanne on lisatud Prospektile Colliers International ndusolekul, kes on selle osa sisu Prospekti
jaoks kinnitanud. Tapsemat teavet saab Colliers International veebilehelt www.colliers.com. Colliers International
Advisors OU, ega hindamise koondaruande allkirjastanud isikud, ei oma osalust FOND-is.

8. FOND-I TASUD JA KULUD

FOND-i poolt makstavad tasud ja kulud on toodud kéesolevas Prospekti peatiikis. Ukski FOND-i teenusepakkuja ei
saa FOND-iga seotud Ulesannete téitmise eest tasusid v6i muid hiivesid kolmandatelt isikutelt.

8.1. FOND-I ARVEL MAKSTAVAD TASUD JA KULUD

FOND-i arvel vdib maksta alljargnevaid tasusid ja katta alljargnevaid kulusid:

@) Fondivalitsejale FOND-i valitsemisega otseselt seotud tasud ja kulud;

(i) depositooriumile makstav tasu osutatud teenuste eest;

(i) FOND-i arvel tehingu tegemisega vahetult seotud llekandekulud ja teenustasud (sh notaritasu,
riigildiv);

(iv) kinnisasja omaniku kulud, sh kinnisvara korrashoiuga seotud haldus-, hooldus- ja heakorrateenuste
kulud, turustuskulud, maamaks, kinnisvaraga seotud maksmisele kuuluvad kahjutasud;

) kindlustusega seotud tasud ja kulud;

(vi) auditeerimisteenuste tasud;

(vii) raamatupidamisteenustega seotud tasud ja kulud;

(vii)  FOND-i tegevusega seotud ndustamise (sh due diligence’i vélispartneritega seotud) teenustasud ja
kulud;

(ix) kapitali kaasamise kulud (sh laenulepingute sdlmimise, tagatiste seadmise kulud, aktsiaemissioonide
korraldamiskulud);

(%) ndukogu liikmete tasud (kui FOND-i aktsionéaride uldkoosolek otsustab ndukogu liikmetele tasusid
maksta);
(xi) juhatuse liikmete tasu (kui FOND-i nBukogu otsustab juhatuse liikmetele tasu maksta);

(xii) ndukogu ja juhatuse liikmete vastutuskindlustuse kulud;

(xiii)  todtajate todtasud (kui FOND-i juhatus otsustab votta todle téotajaid);

(xiv)  sisekontrolli tasu (kui maaratakse sisekontroll);

(xv) kohtu- v6i vahekohtu menetlustega seotud kulud;

(xvi)  dokumentide, sh aruannete tdlkimisega seotud kulud;

(xvii)  kinnisvarainvesteeringute hindamisega seotud kulud;

(xviii)  kinnisvaramaaklerite tasud (kui FOND-ile omandatav vara ostetakse voi ostetud vara antakse drile voi
rendile maakleri vahendusel, sh on kinnisvaramaakleri tegevusega vdrdsustatud Fondivalitseja
muugijuht, kelle Glesandeks on FOND-i vara rile, rendile andmine;

(xix)  aktsiate noteerimise, registreerimise ja hoidmisega seotud tasud, sh hoiukonto avamise ja pidamisega
seotud tasud;

(xx) intressi- ja finantskulud ning vastavalt kehtivale 8igusele maksmisele kuuluvad maksud;

(xxi)  Uldkoosoleku labiviimise ja korraldamisega seotud kulud;

(xxii)  pohikirja muutmisega seotud kulud;

(xxiii) pankade teenustasud, komisjonitasud, deponeerimistasud, postikulud, esinduskulud, riigilGivud ja
ametkondade menetlustasud;
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(xxiv) FOND-i aktsionéridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamine ning muu klienditeenindusega seotud
tasud (sh andmebaasides info avaldamine ja haldamine);

(xxv)  Muud FOND-i eesmaérkidel tehtavad igapéaevase tegevusega seotud pisikulud;

(xxvi) likvideerimiskulud investeerimisfondide seaduses satestatud ulatuses.

Seejuures nimetatud tasud ja kulud, mida tasutakse FOND-i arvelt vdib tasuda ka otse selliste SPV-de arvelt, millega
seoses sellised teenustasud ja kulud on tekkinud.

FOND katab ka investeerimiskulud, mis on seotud kinnisvara vaartuse tdstmise ja sailitamisega (sealhulgas, kuid
mitte ainult, kulud seoses parenduse ja remondiga seotud kulud), milliseid ei loeta kuludeks, vaid FOND-i
investeeringuteks. Investeerimiskuludeks on muuhulgas ehituskulud, arenduskulud ja -tasud, arhitektitasud ja
muude konsultantide kulud.

8.2. TASUDE JA KULUDE MAARAD

8.2.1. Valitsemistasu
Fondivalitsejale makstav valitsemistasu koosneb kahest osast: pdhitasust ja edukustasust.

Pdhitasu suurus on 2% (kaks protsenti) FOND-i investeeritud kapitalilt aastas. P6hitasu makstakse arvestuskuu
vimaseks kuupdevaks. Po&hitasu hakatakse arvestama konkreetse kinnisvarainvesteeringu tegemise (s.t
investeeringu eest tasumise) hetkest.

Edukustasu on taiendav valitsemistasu, mis s6ltub FOND-i edukusest. Fondivalitsejal on digus saada edukustasu,
kui:

(i) toimub FOND-i investeerimisobjekti mildk ning investeerimisobjekti mitgihind on kdrgem kui selle
investeerimisobjekti ostuhind ja ostmisega seotud kulude summa,;

(i) toimub FOND-i investeerimisobjektide koondatud midk ning muildavate investeerimisobjektide
summaarne midgihind on kdrgem kui miiidavate investeerimisobjektide ostuhindade ja ostmisega seotud
kulude summa.

Edukustasu suurus on 20% (kakskiimmend protsenti) summast, mis on investeerimisobjekti midgihinna (voi
koondatud midgi korral miidavate investeerimisobjektide midgihindade summa) ja vastava investeerimisobjekti
ostuhinna, ostmise kulude ja parenduskulude (v8i koondatud muitgi puhul mildavate investeerimisobjektide
ostuhindade, ostmisega seotud kulude ja parenduskulude summa) ning investeeritud kapitali referentstootlikkuse
(,Hurdle rate®) vahe. Investeeritud kapitali referentstootlikkus (FOND-i investeerimisobjekti (vdi koondatud miugi
puhul mildavate investeerimisobjektide vdi vaartuste summa) on 10% (kiimme protsenti) aastas.

Fondivalitsejal on Oigus saada edukustasu, kui FOND-i aruandeaasta viimase borsipédeva korrigeeritud
sulgemishind Uletab kdikide varasemate aruandeaastate kdige kdrgemat korrigeeritud sulgemishinda FOND-i borsil
noteerimise ajal. Sulgemishinda korrigeeritakse:

(i) Borsil oleku aja varasematel perioodidel makstud dividendide ning dividendide tulumaksu summa uhe
aktsia kohta liidetakse aruandeaasta viimase borsipdeva sulgemishinnale;

(i) Sulgemishinnast lahutatakse borsil oleku aja varasemate perioodide minimaalne tootlikkus, mis vérdub
10% iga eelmise aruandeaasta viimase bdorsipdeva sulgemishinnast, kusjuures borsil oleku aja esimese
aruandeaasta puhul arvestatakse minimaalne tootlikkus proportsionaalselt esimese kauplemispéeva ja
aruandeaasta I6ppkuupéeva vaheliste pdevade ja aruandeaasta kdigi paevade suhtega.

Edukustasu v8rdub 20% aruandeaasta viimase boérsipédeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta
viimase borsipaeva korrigeeritud sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga aruandeperioodi Idpus.

Edukustasu makstakse vélja aruandeaastale jargneval aastal kolmekiimne péaeva jooksul FOND-i majandusaasta
aruande kinnitamisest. Lisaks perioodilisele valitsemisteenusele arvestas Kontsern Fondivalitsejale 2019. aastal
edukustasu summas 479 tuhat eurot. 2020. aasta eest fondivalitsejale edukustasu ei arvestatud.

Kui seaduste kohaselt on Fondivalitseja FOND-ile osutatav teenus kdibemaksustatav, lisandub Valitsemistasule
kaibemaks.
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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 Tutarettevdtjad vastava valitsemistasu osa otse
Fondivalitsejale.

8.2.2. Depootasu

Kuni FOND-i varade maht on vaiksem kui 33 300 000 eurot kehtib aastane miinimumtasu 10 000 eurot, mida
arvestatakse ja mille eest arved esitatakse igakuiselt. Varade mahu suurenemisel lle nimetatud mééra oli tasu
suurus kuni kdesoleva aasta veebruari 16puni 0,03% aastas FOND-i varade mahult. Alates 01.03.2019 on tasu
suurus 0,025% aastas FOND-i varade mahult.

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

Lisaks Ulaltoodud tasudele on FOND kohustatud hiivitama depositooriumile teenuse osutamise kaigus tekkinud
pdhjendatud kulud.

8.2.3. Tasude ja kulude piirmaar

FOND-i konsolideeritud tasud ja kulud ei vdi Uletada 30% FOND-i omakapitalilt aastas.

8.3. TASUDE JA KULUDE MAKSMINE

FOND-i poolt tasumisele kuuluvad tasud ja kulud tasutakse teenuse osutajale vastava arve alusel v8i seadusest voi
haldusorgani otsusest tulenevalt (nt riigilivu v8i haldusorgani toimingu menetlustasu kohta ei esitata arvet).
Seejuures valitsemistasu ja depootasu ei vdi maksta ettemaksena.

FOND-i arvel tasumisele kuuluvad tasud ja kulud vdib tasuda ka otse selliste SPV-de arvelt, millega seoses sellised
teenustasud ja kulud on tekkinud.

9. MAKSUD

Allpool on esitatud kokkuv8te FOND-i Uldistest ning valdkonnapdhistest maksustamise p&himdtetest. Kokkuvotte
eesmark on anda Ulevaade sellistest maksustamise p6him6tetest, mida kohaldatakse FOND-ile ning selle
aktsionéridele, muuhulgas dividendide ning kapitalitulu maksustamisel dividendide véljamaksmisel ning aktsiate
emiteerimisel. Allolev kokkuvdte ei ole laiaulatuslik, kdikeh8lmav ja p8hjalik maksullevaade ning seda ei peaks
tdlgendama uhelgi juhul professionaalse maksunBustamisena. Investori liikmesriigi ja FOND-i asukohariigi
maksudigus vB8ib mdjutada vaartpaberitelt teenitavat tulu. lga investor peaks Pakkumise vdi aktsiate omandamise
maksualaste kiisimustega pddrduma professionaalsete maksundustajate poole.

9.1. ETTEVOTTE TULUMAKS

Hetkel Eestis kehtiv ettevftte tulu maksustamise siisteem erineb traditsioonilisest ettevdtte tulu maksustamisest
selles osas, et ettevotte maksustamine on likkatud tulu teenimise ajalt tulu jagamise ajale. Seet6ttu tekib ettevottel
tulumaksu maksmise kohustus alles kasumi jagamisel, kusjuures reinvesteeritud kasum jadb maksustamata kuni
selle valjamaksmiseni.

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

Kdik Ulaltoodud kasumi jaotamised maksustatakse mééaraga 20/80 (25%) netosummast, s.t 20% jaotatava kasumi
brutosummast. Alates 1.01.2018 kehtima hakanud tulumaksuseaduse muudatuse kohaselt maksustatakse teatud
tingimustel regulaarselt tehtavaid kasumijaotisi 14% alandatud tulumaksum&éraga. Nimetatud ettevdtte tulumaks
kuulub maksmisele ainult ettevdtte 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
rahvusvaheliste maksulepingute dividendide maksustamist puudutavaid satteid.
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Aktsiakapitali vahendamisel ning oma aktsiate tagasiostmisel tehtavad véljamaksed maksustatakse ettevotte
tasemel ainult juhul, kui selliste valjamaksete summa Uletab aktsionaride poolt ettevottesse tehtud varasemate
rahaliste ja mitterahaliste sissemaksete summa.

Lisaks Ulaltoodule méargime, 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
liikmesriigi v6i Sveitsi maksumaksjalt (v.a maksuvabad piirkonnad) ning dividendide valjamaksmise hetkel omab
Eesti ettevdte vahemalt 10% haaledigust dividende maksvas ettevdttes. Sama erand kehtib ka kolmandatest
rikidest saadavate dividendide osas, kus tulumaks on dividendide valjamaksmisel kinni peetud.

Aktsiaseltsifondile kohaldatakse residendist juriidilise isiku maksustamise satteid kahe erandiga:

1) Aktsiate tagasiostmisest tekkivalt tulult maksab tulumaksu fondi asemel aktsionér;
2) Aktsiaseltsifondid maksavad tulumaksu kinnisvaratulult jooksvalt, st mitte kasumi jaotamise hetkel.

9.2. DIVIDENDIDE MAKSUSTAMINE

Hetkel kehtiva tulumaksuseaduse jargi ei lasu dividendide saajal reeglina saadud dividendidelt Eestis tulumaksu
tasumise kohustust sdltumata saaja juriidilisest staatusest, vdi sellest, kas saaja on Eesti v6i mdne muu riigi resident.
Seet6ttu dividendisaajale tehtavatelt dividendimaksetelt tldjuhul tulumaksu kinni ei peeta ning dividendide néol
tehtavad kasumi jagamised maksustatakse tulumaksuga ainult Eesti aritihingu tasemel nii, nagu ulal kirjeldatud.
Siiski vBib mitteresidentidest dividendide saajatel lasuda kohustus deklareerida ning tasuda tulumaks nende
residentriigis.

Alates 1.01.2018 kehtima hakkanud tulumaksuseaduse muudatuse tagajarjel toimub tulumaksu kinnipidamine siiski
ka flusilisest isikust dividendi saaja (nii residendi kui mitteresidendi) tasemel olukorras, kus dividende jaotav Eesti
aritihing on teostanud regulaarseid dividendivaljamakseid v6i muid kasumieraldisi, mida maksustatakse 14%-se
alandatud tulumaksumaéraga. Juhul, kui Eesti &rithing on teinud regulaarseid dividendimakseid, siis tuleb
fulsilisest isikust aktsionarile makstavalt dividendilt tdiendavalt kinni pidada 7% tulumaksu. Regulaarse
kasumijaotisena kéasitatakse summat, mis on vaiksem vdi vordne &rilihingu eelneva kolme aasta keskmise Eestis
maksustamisele kuulunud jaotatud kasumiga. Kuna esimene arvestusaasta oli 2018, siis esimest korda rakendati
vahendatud maksumé&ara ning 7% tulumaksu kinnipidamist 2019. aastal.

9.3. KAPITALITULU AKTSIATE MUUGIL VOI VAHETUSEL

Kasum, mida Eesti juriidiline isik saab aktsiate mudgist, 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.

Residendist fuusiline isik maksab tulumaksu aktsiate midgist v8i vahetamisest tekkinud kasult, samuti
aktsiaseltsifondi aktsia tagastamisel ja aktsiaseltsifondi likvideerimisel saadud véljamakse osalt, mis Uletab aktsia
soetamismaksumust.

Kapitalitulu, mille mitteresidendid on saanud aktsiate miugist vi vahetusest, maksustatakse ainult piiratud juhtudel.
Tapsemalt, mitteresidendid on kohustatud tasuma 20% maaras tulumaksu Eestis ainult juhul, kui mildakse voi
vahetatakse sellise ettevdtte aktsiaid, kellele kuulus tehingu hetkel v6i mdnel perioodil sellele eelnenud kahe aasta
jooksul otseselt v8i kaudselt Eestis asuvaid kinnisvarainvesteeringuid vdi vallasasjadena registreeritud ehitisi tle
50% koikidest ettevdttele kuuluvatest kinnisvarainvesteeringutest ning kui tehingu tegemisel hetkel kuulus sellele
mitteresidendile Ule 10% ettevotte aktsiatest.

Kuna FOND-i n&ol on tegemist kinnisvarafondiga, peavad mitteresidendid, kellele kuulub tle 10% FOND-i aktsiatest,
arvestama potentsiaalse tulumaksukohustusega, mis tekib Aktsiate mutigil vi vahetusel.

Kapitalitulu maksustatakse summas, mis on saadud aktsiate miugi- 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 fuusilised isikud ning mitteresidendid on kohustatud maksma 20% mé&aras tulumaksu kasumilt,
mis saadakse aktsiakapitali vihendamisel, oma aktsiate tagasiostmisel voi ettevotte likvideerimisel. Maksustatav
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tulu arvutatakse sellisel juhul saadud maksete ning aktsionari poolt tehtud soetusmaksumuse vahelt, v.a see osa
kasumist, mis on ettevétte tasemel juba maksustatud.

9.4. INVESTEERMISKONTO

Eesti residendist isikud vbivad vastavalt tulumaksuseaduse regulatsioonile tulumaksukohustuse edasilikata
kasutades investeerimiskontot. Tulumaksukohustuse edasillikkamiseks tuleb finantsvara soetada lksnes selleks
krediidiasutuses vdi krediidiasutuse pusivas tegevuskohas avatud rahakontol (edaspidi investeerimiskonto) oleva
raha eest ja finantsvaralt saadud tulu kanda viivitamatult investeerimiskontole. Investeerimiskonto vdib avada
Majandusliku Koost6d ja Arengu Organisatsiooni (OECD) liikkmesriigi residendist krediidiasutuses voi
krediidiasutuse nimetatud riigis asuvas plsivas tegevuskohas. Tulumaksukohustus on edasi likatud kuni
investeerimiskontolt véljamaksete tegemiseni. Investeerimiskontolt véljamakse tegemisel maksustatakse summa,
mille v&rra kdikidelt investeerimiskontodelt tehtud véljamaksed Uletavad selle véljamakse jargselt kdikidele
investeerimiskontodele tehtud sissemaksete jaaki. Seega vOib investeerimiskontol hoitavat vara reinvesteerida
maksuvabalt.

10. LISAD

Prospektile on lisatud jargnevatel lehtedel jargmised lisad:

1. Kinnisvarainvesteeringute hindamise koondraport
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*+ The market value of EfTEN Real
Estate Fund Il AS portfolio is
138,317,000 (one  hundred
thirty-eight million three
hundred and seventeen
thousand) Euros as of date of
valuation December 31, 2020.

% The portfolio under valuation
consists of 14 objects - 5 in
Estonia, 3 in Latvia and 6 in
Lithuania.

“Versus to the valuation
performed in June 2020 there
was one new acquisition -
Rutkausko office building in
Vilnius, Lithuania.

% The total growth in market
value of the property portfolio
resulting from the valuation
compared to June 30, 2020,

corresponds to 0.96% or
approx. 1.207 million euros (not
considering new acquisition).

Colliers |

BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT

Sector Quantity th?JL('eé “Qlaarlllj: WA Igiit;?c:

€/sqm
Estonia Mixed-use 5 32,210,000 1,091 7.65%
Latvia Mixed-use 3 23,907,000 736 7.48%
Lithuania Mixed-use 6 82,200,000 952 7.45%
Total/ Average Mixed-use 14 138,317,000 932 7.50%
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BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT

Initial Yield

Property Date of Market Value, € Market Value,
Inspection €/sqm

-Parnu Rd. 535, Saku parish, Estonia Logistics 11.01.2021 13,080,000 817 7.55%
-SeIJaku Str. 4Db, 4a, 2a, Laagri, Estonia Retail 11.01.2021 3,510,000 1,012 7.23%
Pérnu Rd 554, Tallinn, Estonia Retail 11.01.2021 6,480,000 1,778 7.44%
nPaldiski Rd. 105, Tallinn Retail 15.01.2021 3,120,000 1,452 7.66%
S Tahesaju Rd 5, Tallinn Retail 11.01.2021 6,020,000 1,418 8.34%
nKrustpils 31, Riga, Latvia Logistics 24.11.2020 8,687,000 714 7.60%
"Piepilsétas", Krustkalni, Latvia Logistics 25.11.2020 8,420,000 597 7.96%
nTehnikas iela 3, Riga, Latvia Office 19.11.2020 6,800,000 1,094 6.75%
nTiliés 109, Siauliai, Lithuania Retail 06.01.2021 32,390,000 795 7.62%
LB Verkiu 25C, Vilnius, Lithuania Office 08.01.2021 8,830,000 1,307 7.59%
Ll Stasylu 21, Vilnius, Lithuania Logistics 13.01.2021 8,860,000 754 7.76%
Il aisves 3, Vilnius, Lithuania Office 07.01.2021 9,720,000 1,430 7.06%
LEM Ukmerges 223, Vilnius, Lithuania Office 07.01.2021 10,610,000 797 7.42%
I |. Rutkausko 6, Vilnius, Lithuania Office 12.02.2021 11,790,000 1,697 6.99%

TOTAL AVERAGE 138,317,000 7.50%

% The Weighted Average Effective rent (EUR/sgm/month) - In Estonia around 7.05 EUR/sgm, in Latvia 6.79 EUR/sgm and in Lithuania 10.10 EUR/sgm.
% The average actual Vacancy rates were 0.0%, 0.5% and 2.1% in Estonia, Latvia and Lithuania accordingly.
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BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT

The increase in the market value, not considering new acquisition is mainly resulting from the changes in lease agreement indexations,
adjusted discount rates and exit yields and changed vacancy.

Pérnu Rd 554, Tallinn, Estonia

Paldiski Rd. 105, Tallinn
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Krustpils 31, Riga, Latvia
Al 'Picpilsétas", Krustkalni, Latvia

Tehnikas iela 3, Riga, Latvia

Tilzés 109, Siauliai, Lithuania
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Verkiu 25C, Vilnius, Lithuania
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Ll Stasylu 21, Vilnius, Lithuania

Laisves 3, Vilnius, Lithuania

Ukmerges 223, Vilnius, Lithuania

-Parnu Rd. 535, Saku parish, Estonia

Seljaku Str. 4b, 44, 2a, Laagri, Estonia

13,080,000
3,510,000

6,480,000

3,120,000

6,020,000
8,687,000
8,420,000
6,800,000
32,390,000
8,830,000
8,860,000
9,720,000

10,610,000

% Market value increased mostly due to the adjusted exit yield (from 7.8% to 7.5%).

% Market value increased; discounts were ended, and discount rate adjusted from 8.8%
to 8.5%.

% Market value increased; discount rate adjusted from 8.8% to 8.5%.

% Market value has decreased by 1.2%, mostly due to lower inflation forecast, big gap
between contract and market rent in the end of forecasting period. Discount rate
adjusted from 8.8% to 8.5%.

% MV slightly increased. Discount rate adjusted from 8.8% to 8.5%.

% Market value increased by 0.46% as higher rent rate has been concluded from
09/2020.

% Slight increase due to macro forecasts and the short-term lease agreement with Lidl

% Decrease due to increase of average property insurance cost EUR/month and slightly
higher expense inflation rate than previous valuation

“* Market value has increased by 1.09%. Leasable area has decreased but rent
increased starting from 09/2020, occupancy 100%.

% Slight decrease in MV (-0.34%) as vacancy increased from 9.7% to 16.7%.

% Market value increased by 1.37%. Exit yield was adjusted downwards - from 8% to
7.75%.

“ Market value decreased by 3.19%. The decrease is mostly caused by change vacancy
- from 1.8% to 8.5%.

% MV has increased by 0.86%. NOI and vacancy decreased.
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BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT

“» The largest share (37%) of
the total market value
takes retail sector, which
used to be one of the most
liquid sectors, although the
liquidity has decreased due
to the COVID-19 situation,
which is followed by office
sector (35%).

“ The largest share (60%) of
the total market value are
forming the objects located
in Lithuania

Portfolio market value division by sectors Portfolio market value division by regions

60%

m Logistics m Retail = Office m Estonia m Latvia Lithuania
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BRIEF SUMMARY OF THE VALUATION RESULT

% The object of the valuation was the EfTEN Real Estate Fund Il AS portfolio, consisting of 14 properties.

% 5 objects are Iocatedvin Estonia (Tallinn, Saku and Saue parish, suburb areas of Tallinn), 3 in Latvia (Riga) and 6 in Lithuania
(5 in Vilnius and 1 in Siauliai).

% The total closed net area of the portfolio is 148.3 thousand sqm and total leasable area approx. 116.9 thousand sqm.

< The dominant objects of the portfolio are shopping center Saules Miestas in Siauliai (17% of the total leasable area and
23% of the total portfolio Market Value) and DSV Logistic in Tallinn suburb area (14% of the total leasable area and 9% of
the total portfolio Market Value)

Portfolio leasable area by sectors Portfolio leasable area and vacancy division by regions
40 000 3,5%

27% 35 000 3,0%
44% 30 000 2.5%
25000 5 0%
20 000
15 000 1.5%
10 000 1,0%
0 0,0%

Vilnius Siauliai Riga Tallinn
Logistics m Retail m Office
W Leasable area (left) e Vacancy (right)



The Client of valuation is
EfTEN Real Estate Fund Ill
AS (hereinafter EfTEN) and
the executor Colliers
International Advisors OU
(hereinafter Colliers)
together with Colliers Latvia
and Lithuania

The objective of the
valuation was to determine
the market value of EfTEN
Real Estate Fund Il AS
portfolio’s relevant
properties (hereinafter
Object) as of December 31,
2020

The valuation process was
carried out according to the
initial task in December
2020

A

U
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INITIAL TASK AND MAIN PRINCIPLES

The valuation process was
carried out by the valuation
experts (incl. experts with
local or international
certification) of Colliers’
Estonia, Latvia and Lithuania

In determining the market
value the main principles (incl.
the unambiguous definition of
market value) of Estonian
standards EVS 875, Latvian
standards LVS 401:2013,
Lithuanian regulations and
international standards IVS
2017 and RICS Valuation -
Global Standards 2017 were
taken into account

Colliers assures that it has
performed the valuation
process as an independent
external valuer, without any
direct or indirect interests
related to the valued Object
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INITIAL TASK AND MAIN PRINCIPLES

All inputs and the determined

-~
3

Colliers assures that it has
the essential experience,
competence and market
information to determine
adequately the market
value of the Object

The valuation was based on
the aggregated data of the
Object presented by EfTEN
- incl. aggregated lease
data, area data of the
Object (incl. gross area and
leasable area), cost
information, done and
planned investments and
other relevant data that can
influence the market value

Colliers did not perform
any measuring,
constructional
examinations, surveys of
possible hidden defects or
threats (e.g. pollution) of
the Object. Nor did Colliers
perform legal or economic
in-depth analysis of the
lease agreements

10
11

market value are without VAT

For year-end period, the
following valuation reports
were concluded: Estonia: No
18/E/21 (as of January 28,

2021); Latvia: 2741/VD/20(09),

2741/VD/20-LV08, 2741/VD/20-

LVO7 (as of January 18, 2021)
and Lithuania: VD/460-1/20,
VD/460-3/20, VD/460-4/20,
VD/460-5/20, VD/460-7/20,

VD/460-10/20 (as of January 12-

18, 2021)
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VALUATION METHODOLOGY

Discounted Cash Flow (DCF)
Method was used to
determine the market value of
the Object. The cash flow
period of 5+1 years was
applied

Income from existing lease
agreements and the
estimated market-based
income from vacant premises
were used to determine the
Potential Gross Income (PGl)

Vacancy loss from the real
vacancy and from the
estimated vacancy arising
from ending agreements (i.e.,
higher than real vacancy) was
deducted from the PGl to
determine the Effective Gross
Income (EGI)

The owner's costs (incl. the
estimated capex) of the Object
were deducted from EGI to
determine the Net Operating
Income (NOI). Costs presented
by EfTEN and in addition
estimated market-based costs
were considered

OO ~ O Ui

The exit values were determined
based on 6th year NOI and the
estimated exit yields

The market values were
determined by summing the
discounted annual NOI's and exit
values

Discount rates were determined
based on weighted average cost
of capital (WACCQ)

The exit yields were determined
based on the valuers’ experience
and cognition, considering the
market information and the
specific risks associated with the
objects



COMPILERS AND VERIFIERS OF THE VALUATION
People (Estonia

ALEKSANDER SIBUL
MRICS, Head of Valuation
aleksander.sibul@colliers.com

+372 5594 4009
Tallinn, ESTONIA

KRISTI SAMMAL
Valuer, Valuation Department
Kristi.sammal@colliers.com
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Tallinn, ESTONIA
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COMPILERS AND VERIFIERS OF THE VALUATION

People (Latvia)

///’
4/
¢/ i
JANIS OZOLS JANIS KALNINS INGRIDA LAZDINA
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