KOPSAVILKUMS

levads un bridinajumi

Sis kopsavilkums lasams ka prospekta ievads, un katra iegulditaja IEmums ieguldit FONDA piedavatajas akcijas
japienem, pamatojoties uz visu prospektu kopuma. Neviena no personam, kas sagatavojusSas So kopsavilkumu,
neuznemas atbildibu par kopsavilkumu vai taja ieklauto informaciju, tostarp ta tulkojumu, iznemot gaditjumus, kad
kopsavilkums ir maldinoSs, neprecizs vai ir pretruna citam prospekta dalam vai ja tas kopa ar citam prospekta
dalam nesatur pamata informaciju, kas varétu palidzét ieguldTtajam pienemt Iemumu ieguldit piedavatajas
akcijas. Uz prospektu nevar palauties gadijumos, kad akcijas, tostarp Piedavatas akcijas, tiek pardotas talak.
leguldtjumi akcijas vienmér ir saistTti ar riskiem, kas cita starpa var izpausties ka pilnigs vai daléjs ieguldrta
kapitala zaudgjums. leguldTtajam janem véra, ka gadTjuma, ja tas vélas celt prasibu saistiba ar prospekta ieklauto
informaciju tiesa, un prasiba ir saistita ar prospekta tulkoSanas izmaksam, $adas izmaksas jasedz iegulditajam,
kurs iesniedz prasibu. Ja vien konteksts skaidri nenosaka citadi, Saja
kopsavilkuma ar lielo sakumburtu rakstTtie termini tiek lietoti ar tadu pasu nozimi, kada tiem pieSkirta Prospekta
1.7. sadala “AkronTmi un definicijas”.

Piedavato akciju nosaukums un EfTEN Real Estate Fund akcijas papildu 7, ISIN: EE3805127240

=k Piedavato akciju nosaukums un ISIN ir pagaidu un tiks slegts pec FONDA

pamatkapitala palielinajuma registré$anas komercregistra, un piedavatajam
akcijam tiks pieskirts ISIN EE3100127242 un nosaukums EfTEN Real Estate
Fund akcija.

Emitenta nosaukums un Emitenta nosaukums ir EfTEN Real Estate Fund AS (FONDS). Fonds ir

kontaktinformacija, tostarp registréts lgaunijas Komercregistra ar registracijas kodu 12864036. FONDA

juridiskas personas identifikators LEI: 4851000008JBI71L7643. Kontaktinformacija: adrese A. Lauteri 5, 10114

(LEI): Tallinn, Igaunija; timekla vietne: www.eref.ee; tel.: +372 655 9515, e-pasta
adrese: info@eften.ee

Kompetenta iestade, kas Prospektu ir apstiprinajusi FinanSu uzraudzibas iestade, kas ir Igaunijas
apstiprinajusi  prospektu, tas kompetenta iestade, 18.11.2024. ar registracijas numuru 4.3-4.9/5662
kontaktinformacija un prospekta Kontaktinformacija: adrese Sakala 4, 15030 Tallinn, Igaunija; timekla vietne:
apstiprinaSanas datums fi.ee; tel.: +372 668 0500, e-pasta adrese: info@fi.ee

Galvena informacija par emitentu

Kas ir vertspapira emitents?

Veértspapira emitents ir FONDS (EfTEN Real Estate Fund AS), kas ir publisks slégts ieguldTjumu fonds (alternativs
ieguldtjumu fonds), kas darbojas uz Igaunija spéka eso$o tiesibu aktu pamata. FONDS ir nekustama Tpasuma
fonds. FONDS nav garantéts fonds. FONDS ir publisks fonds, kura akcijas tiks publiski piedavatas Igaunija, Latvija
un Lietuva FONDS ir slégts fonds, kas nozimé, ka akcijas netiks izpirktas no akcionariem péc to pieprasijuma.
FONDAM ir nenoteikts darbibas laiks. 2017. Gada 1. decembrt FONDA akcijas tika kotétas un ieklautas Nasdaq
Tallinas Fondu birzas galvenaja saraksta. FONDS ir pievienotas vértibas klases nekustama TpaSuma fonds, kas
iegulda vidéja ITdz augsta riska komerciala nekustama TpaSuma un komerciala nekustama TpaSuma attistibas
projektos Baltijas valstis, proti, FONDA mérka tirgi ir Igaunija, Latvija un Lietuva. FONDS var veikt tieSus
ieguldTjumus nekustamaja Tpasuma, ka art iegadaties ITdzdaltbu juridiskas personas, kam pieder nekustamais
Tpasums. FONDS var ieguldTt nakotnes darTjumos tikai riska parvaldibas noloka. Tris gadu laika péc FONDA
dibinaSanas FONDS nedrikst ieguldTt vairak neka 30 % no FONDA akiivu vértibas viena nekustama Tpasuma
objekta vai viena emitenta vertspapiros. FONDS nedrikst veikt ieguldTjumus citos ta parvaldibas sabiedribas
fondos. Riska sadaltljuma ierobeZojumu Tslaiciga neievéroSana ir pielaujama no parvaldibas sabiedribas
neatkartigu iemeslu dél. FONDS var aiznemties 1Tdz 65 % no katra ieguldijuma vértibas ieguldijuma veikSanas
brid1. FONDA paradu apkalpoSanas seguma radttajam ieguldijumu veikSanas br1dT jabat 1,2 vai lielakam. FONDS
ir Grupas matesuzneémums. Prospekta datuma FONDAM ir 37 meitasuznémumi, kuri visi pieder FONDAM 100 %
apmeéra, un viena 50 % I1dzdaliba filiale, ar kuras starpniectou FONDAM pieder ieguldijumu Tpasumi Igaunija,
Latvija un Lietuva.

Personas, kuram prospekta datuma pieder vairak neka 5 % FONDA akciju, ir:



Akcionara Akciju skaits Lidzdaliba Persona(-s), kas tiesi vai netiesi kontrolé akcionaru
vards/nosaukums (%)

LHV Pension Fund L 1210475 11,1876% Madis Toomsalu (augstakas parvaldes institacijas loceklis,
Uzraudzibas padomes priek$sedétajs)

REF Aktsiad OU 1151700 10,6444% Olav Miil, FONDA Uzraudzibas padomes loceklis, un Toomas Vaher

OU Hoiukonto 1145192 10,5842% Marcel Vichmann un Ants Ratas

Altiuse KVI OU 1092 845 10,1004% Arti Arakas, FONDA Uzraudzibas padomes priekSsedétajs, un Frank
Oim

Vello Kunman 632 148 5,8425% Vello Kunman

Ciktal FONDAM ir zinams, tieSo vai netieSo ITdzdaltbas turétaji nekontrole FONDU. Ciktal FONDAM ir zinams, starp
akcionariem nav noslégtu akcionaru Itgumu, tostarp Itfgumu, kuru priekSmets batu akcionaru ITdzdaltba FONDS.

FONDA parvaldes struktiras ir akcionaru kopsapulce, uzraudzibas padome un valde, kas atbilst Igaunija akciju
sabiedribam piemérojamiem korporativas parvaldibas principiem ar specifikacijam, kas izriet no leguldTjumu fondu
likuma, atbilstoSi kuram FONDA aktTvus parvalda ta parvaldibas sabiedriba (EfTEN Capital AS), pamatojoties uz
parvaldibas Iigumu. FONDA augstaka parvaldibas struktira ir kopsapulce, bet par FONDA ikdienas vadibu un
stratégijas Tstenosanu ir atbildiga ta uzraudzibas padome un valde. Sa prospekta datuma FONDA valdé ir divi
valdes locekli: Viljar Arakas un Tonu Uustalu, kuri ir FONDA valdes locekli kop$ ta dibinaSanas. Valdes loceklu
pilnvaras ir speka ITdz 2025. gada 6. maijam. Valde uzrauga parvaldibas sabiedribas darbtbu saisttba ar FONDU
tada apjoma un atbilstoSi tadai karttbai, ka noteikts parvaldibas ITguma un uzrauga depozitarija darbibu izpildi un
citu ar FONDA parvaldibu saisttto arpakalpojumu, ko veic treSas personas, izpildi. FONDA uzraudzibas padomé
kop$ FONDA dibinasanas ir Cetri locekli: Arti Arakas (uzraudzibas padomes priekSsedétajs), Siive Penu, Olav Miil
un Sander Rebane. Uzraudzibas padomes loceklu pilnvaras ir speka Itdz 2025. gada 18. junijam. Saskana ar
FONDA statatiem FONDA uzraudzibas padome ir atbildiga par valdes darbtbas uzraudztbu. FONDAM nav revizijas
komitejas vai atalgojuma komitejas, jo arT to funkcijas pilda uzraudzibas padome.

FONDA parvaldibas sabiedriba ir EfTEN Capital AS, registracijas kods 11505542, adrese A. Lauteri tn 5, Tallinn,
Harju apr., 10114, Igaunija. FONDA parvaldiba nozimé FONDA aktivu ieguldiSanu, tostarp ar FONDA aktivu
ieguldiSanu saistTto risku parvaldibu. Sa prospekta datuma parvaldibas sabiedriba ir tr7s valdes locekli: Viljar
Arakas (valdes priekSsedétajs, pilnvaras spéka I1dz 2026. gada 30. aprilim), Kristian Tamla (valdes loceklis,
pilnvaras spéka ITdz 2026. gada 30. aprilim) un Maie Talts (valdes locekle, pilnvaras spéka I1dz 2026. gada
30. apr1lim). Parvaldibas sabiedribas uzraudzibas padome ir pieci locekli: Hannes Tamjarv (uzraudzibas padomes
priekSsedéetajs) un locekli Arti Arakas, Jaan Pillesaar, Olav Miil un Peeter Mand. Uzraudzibas padomes loceklu
pilnvaras ir spéka ITdz 2029. gada 29. janvarim.

FONDA revidents ir “PricewaterhouseCoopers”, registracijas kods 10142876, adrese Parnu mnt 15, Tallina, Igaunija,
kas veica prospekta minéta FONDA 2023. gada parskata reviziju. “Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers” ir Igaunijas
revidentu asociacijas biedrs.

Kada ir galvena finanSu informacija par emitentu?

Talak ir sniegta FONDA galvena finanSu informacija par finansu gadu, kas beidzas 31.12.2022. un 31.12.2023., un
par 2024. gada pirmajiem deviniem méneSiem (3 cet.), kas attiecigi beidzas 30.09.2023. un 30.09.2024.; 81
informacija ir nemta vai ieglta no prospektam pievienotajiem revidétajiem finanSu parskatiem un nerevidétajiem
starpposma finanSu parskatiem. FONDA finanSu parskati, pusgada parskati un starpposma parskati par 3. ceturksni
ir sagatavoti saskana ar SFPS prasibam. Konsolidétos gada parskatus par finanSu gadiem, kas beidzas 31.12.2022.
un 31.12.2023., revidéja FONDA revidents “Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers”. Revidentam nebija komentaru
par parskatiem.

Kop$S Akcijas tiek kotétas birza, FONDS publicé ceturkSna starpposma parskatus, gada parskatus un ikméneSa
informaciju par akcijas neto aktivu vértibu birzas informacijas sisttma un péc tam arT FONDA timekla vietné.
Turpmak izklastTta informacija atbilst Eiropas Komisijas Delegétas regulas (ES) Nr. 2019/979 VI pielikumam, kas
attiecas uz slégtiem fondiem.

1. tabula — Papildu informacija ar slégto fondu

Akcijas
Akciiu Neto aktivu Akciiu neto
K tc" i vértiba, € skait‘s* aktivu Fonda ITdzsin&ja efektivitate
ategorija takst.* vértiba
(NAV, €)*
31.12.2023  31.12.2022  30.09.2024  30.09.2023
Galvenie radrtaji
(revidéts) (revidéts) (nerevidéts) (nerevidéts)
Viena akeill 519400439 10819796 20,28 NAV uz akciju, € 20,21 20,55 20,15 20,76
kategorija
el WAL 0 20,96 21,91 20,96 21,44

akciju, €
ROIC, % 0,004 17,0 5,2 3,6




ROE, % 0,6 11,3 4,6 4,2

ROA, % 0,4 6,4 2,7 2,4
DSCR 1,8 2,2 1,7 1,8
* Uz 2024. gada 31. oktobri
2. tabula — Slégta fonda pelnas aprékins
2023 2022 2024. ga}dag 2023. ga_da:é)_
€ takst meénesi ménesi
(revidéts) (revideéts) (nerevidéts) (nerevidéts)
Pardosanas ienémumi 31817 14 299 23 924 23714
Ar |egu|d|‘1umu_ pér\{aIdTbu s_alstTtés izmaksas, 2209 634 1 721 1513
tostarp marketinga izdevumi
Parvaldibas maksa -2 148 -1178 -1616 -1 607
Atltdzibas par fonda vertibas pieaugumu izdevumi 0 0 0 0
Neto pelna 1 000 11408 10 104 6 880
Parasta pelna uz akciju, € 0,09 2,25 0,93 0,64
3. tabula — Slegta fonda bilance
_ 31.12.2023 31.12.2022 30.09.2024
€ takst.
(revidéts) (revidéts) (nerevidéts)
Kopéjie neto aktivi 218 698 104 264 217 928
FinanSu sviras Tpatsvars, % 41 40 41

Kadi ir galvenie ar emitentu saistitie konkrétie riski?

Tirgus risks — FONDS iegulda Baltijas nekustama Tpasuma tirgt, tapéc FONDS ar nekustama TpaSuma cenu
svarstibam regiona saistito risku verté ka augstaku neka parasti. Nekustama Tpasuma nozarei ir raksturigs
cikliskums, un valsts makroekonomiskas vides parmainas parasti ir galvenais ietekmé&joSais faktors. Visas Baltijas
valstis (Igaunija, Latvija un Lietuva) ir mazas atvérta tipa tautsaimniectbas (pre¢u un pakalpojumu eksports veido
loti nozimTgu tautsaimniecibas dalu), kuru attistiba liela méra ir atkariga no to pasSu galveno tirdzniecibas
partnervalstu makroekonomiskas vides izmainam. Mazo atvérta tipa ekonomiku ciklisko svarstibu amplittda var bat
daudz lielaka neka vidéji pasaules ekonomika. Kopuma tas nozimég, ka nekustama 1paSuma cenu svarstibas Baltijas
valstis var bt lielakas neka vidgji, un nekustama TpaSuma cenu parmainas Sajas trijas valstis var bat cieSi saistttas,
t.i., nekustama TpaSuma cenas Igaunija, Latvija un Lietuva biezak neka caurméra mainas viena virziena. Tirgus
riska TstenoSanas (vienlaicigs nekustama TpaSuma cenu kritums Baltijas valstis) var batiski negativi ietekmét
FONDA finanSu rezultatus un pelnu.

DarTjuma partnera saistibu neizpildes risks rodas no ta, ka darTjuma, kas noslégts ar FONDA aktiviem, darTjuma
partneris nespéj izpildtt saistibas, ko tas uznémies, noslédzot [lgumu. FONDS ir paklauts §ada veida riskiem, jo
Tpasi saistiba ar prastbam pret FONDAM (vai Tpasam nolukam dibinatai sabiedribai) piederoSa nekustama Tpasuma
Trniekiem (pieméram, darTjuma partnera nespéja maksat Tres maksu) un FONDA aktiviem, kas tiek turéti
noguldtjumos kredttiestadés (pieméram, kreditiestades maksatnespéja). Riska iestaSanas var batiski negativi
ietekmét FONDA finanSu rezultatus un pelnu. Parvaldibas sabiedribas darbibas, parvaldot FONDA aktivus un
novérsot darTjumu partneru naudas plismas samazinasanos un samazinot $o risku, ietver nepartrauktu klientu un
partneru (maksajumu) uzvedibas uzraudzibu un parvaldibu, kas lauj Tstenot nepiecieSamos pasakumus, tikltdz tas
ir nepiecieSams.

Procentu likmes risks rodas no FONDA finanSu saistibu procentu likmju izmainam. Lidztekus pasu kapitalam
FONDS biezi izmanto aiznémuma kapitalu (bankas aizdevumus), lai veiktu ieguldTjumu Tpasumu ieguldTjumus.
Aizdevuma kapitala ITgumi parasti ir noslégti uz noteiktu terminu, kas nozimé, ka aiznémuma kapitala veida iegutie
ITdzekli ir parfinanséjami ar noteiktiem intervaliem (pieméram, 5 gadi). Atkartba no tikai paris finansétajiem var
nozimét, ka, parfinansgjot aiznémuma kapitala veida piesaistitos ITdzeklus, ITlguma noteikumi un nosactjumi
FONDAM klust mazak izdevigi neka iepriekS, pieméram, aiznémuma kapitala cena (procentu likme) ievérojami
pieaug un/vai samazinas aiznémuma kapitala veida pieskirta finanséjuma apjoms. Turklat aiznémuma kapitala cenu,
ko FONDS izmanto saviem ieguldTjumiem, var ietekmét procentu likmju pieaugums starptautiskajos tirgos. Tirgus



procentu likmju izmainas galvenokart ietekmé Grupas ilgtermina paradus ar maintgu procentu likmi. Nelabvéligas
procentu likmju izmainas var negativi ietekmét pelnu no ieguldtjumiem FONDA akcijas.

Risks, ka emisijas ienémumi tiks iegulditi Ieni un/vai mazak ienesiga veida — FONDS iegulda emisijas
ienémumus galvenokart ar ipasam nolukam izveidotu sabiedrTbu starpniecibu nekustamaja 1pasuma, kas parasti ir
mazak likvids. Tas nozimé, ka FONDAM var bit nepiecieSams ilgaks laiks, neka paredzéts, lai ieguldTtu emisijas
ienémumus, vai arT FONDS var neatrast ienesTgas ieguldijumu iespéjas. Sada gadijuma ienémumi no emisijas tiks
turéti noguldtjumos kredrttiestadé, kur to ilgtermina ienesigums, visticamak, bus mazaks neka tad, ja tos ieguldTtu
ienakumus neso$a nekustamaja Tpasuma. Tapec, ja FONDS ilgaku laiku péc Piedavato akciju emisijas nespés
atrast pievilcTgas ieguldTjumu iespéjas, FONDA akcionaru pelna var bat mazaka. Riska iestaSanas iesp&jamiba
galvenokart ir atkartiga no ta, cik aktivs ir Baltijas nekustama TpaSuma tirgus. Jo mazaka aktivitate Baltijas
nekustama TpaSuma tirga, jo lielaks risks, ka ieguldTjumi bds Ieni un/vai mazak ienesigi.

Risks, kas saistits ar militaram darbrbam — 2022. gada februart Krievija uzsaka karu Ukraina. Saistiba ar to
lielaka dala valstu ir noteikuSas plaSas sankcijas, kas butiski negativi ietekmé Krievijas ekonomiku. Saskana ar
Prospekta sastaditaju rictba esoso informaciju FONDA TpaSuma esos$o ieguldtjumu TpaSumu Tres telpas, kas ar
Tpasam nolukam nodibinatu sabiedribu starpniectbu pieder FONDA 1paSniekiem, nav Trnieku, kas pamata batu
saistTti ar uznémeéjdarbtbu Krievija vai Ukraina. Tapéc tieSas jeb ta sauktas pirmas kartas riska iestasanas ietekme
uz fonda finan8u rezultatiem ir neliela. Tomeér ta sauktas otras kartas riska iestasanas ietekme var izpausties saistiba
ar noteiktajam sankcijam: galvenokart ta var ietekmét FONDA darbibu, pieméram, ar investoru uztictbas
samazinasanos Baltijas valstu ekonomikai (tadéjadi galvenokart palielinot tirgus riska, parfinanséSanas un procentu
likmju riska un likviditates riska materializacijas iesp&jamibu).

Svariga informacija par vértspapiriem

Kadas vertspapiru galvenas iezimes?

FONDA registrétais pamatkapitals prospekta sagatavoSanas datuma ir 108 197 960 EUR, kas sadalits
10 819 796 parastajas akcijas, un katras akcijas nominalvértiba ir 10 EUR (Akcijas). Fondam ir viena Akciju
kategorija, kas ir registréta Nasdaq CSD registra ar ISIN EE3100127242. Akcijas tiek glabatas elektroniska
registra ieraksta veida. Visas iepriek$ emitétas akcijas ir apmaksatas. Uz akcijam attiecas Igaunija speka esosie
tiestbu akti. Akcijas var brivi nodot talak. FONDA akcijas kop$ 2017. gada 1. decembra ir kotétas un brivi
tirgojamas Tallinas Fondu birza. Piedavajuma gaita FONDS piedava 1 000 000 jaunu parasto akciju, kas pieder
tai paSai kategorijai ka eso$as akcijas (Piedavatas akcijas). Piedavato akciju nosaukums piedavajuma bridr ir
EfTEN Real Estate Fund share additional 7, un piedavato akciju pagaidu ISIN ir EE3805127240, kas tiks slegts
péc pamatkapitala palielinajuma ierakstianas komercregistra, péc ka piedavatas akcijas bis vienadas ar, t. i.,
tam bis tads pats ieguldTjumu ITmenis ka visam eso$ajam akcijam ar nosaukumu EfTEN Real Estate Fund share
un ISIN EE3100127242.

Ar akcijam ir saistttas turpmakas tiestbas.

Tiesibas piedalities FONDA parvaldiba. Akcionariem ir tiestbas piedalities FONDA parvaldiba un izmantot
savas tiesibas kopsapulcg, kur tie var izmantot balsstiesibas, lemjot par noteiktiem svarigiem jautajumiem
(pieméram, statdtu grozijumi, gada parskata apstiprinaSana, pelnas sadale, pamatkapitala palielinasana,
uzraudzibas padomes loceklu ievéléSana). Kopsapulce ir FONDA augstaka vadibas struktdra. Katra akcija
akcionaram pieskir vienu balsi akcionaru kopsapulce.

Pirmpirkuma tiesibas parakstities uz jaunam Akcijam. Saskana ar Igaunijas Komerclikumu un FONDA
statatiem FONDA akcionariem ir pirmpirkuma tiestbas, ja tiek palielinats pamatkapitals un emitétas jaunas FONDA
akcijas, parakstities uz jaunajam FONDA akcijam proporcionali to eso$ajai Iidzdalibai FONDA, ja vien
pirmpirkuma tiesibas nav izslégtas ar FONDA kopsapulces lemumu. Ar 2024. gada 16. oktobra akcionaru
pilnsapulces IéEmumu, kas pilnvaroja Uzraudzibas padomi palielinat pamatkapitalu un veikt Piedavajumu, netika
izslegtas esoSo akcionaru pirmpirkuma tiesibas uz akcijam. Akcionaram ir tiestbas nodot savas pirmpirkuma
tiesibas parakstities uz piedavatajam akcijam.

Tiesibas uz informaciju. Saskana ar Igaunijas Komerclikumu akcionariem ir tiesibas uz informaciju par FONDA
darbtbu, un akcionari var izmantot $1s tiesibas kopsapulcé. Valde ir struktdra, kurai ir pienakums sniegt
informaciju. Valde var atteikties sniegt informaciju, ja ir pamats uzskattt, ka tas var batiski kaitét FONDAM. Ja
valde atsakas sniegt informaciju, akcionari var pieprasTt, lai kopsapulce lemj par atteikuma pamatotibu, vai
iesniegt attiectgu prasibu kompetentaja tiesa.

Tiesibas uz dividendem. FONDA akcionariem ir tiesibas piedalities FONDA pelnas sadalé un sanemt
dividendes proporcionali ITdzdalibai FONDA. Pelnas sadale un dividenZu izmaksa ir kopsapulces kompetencé.
Nav noteiktas dazadas akciju kategorijas vai no tam izrietoSas atSkirigas tiesibas pelnas sadales gadijuma.
FONDS var veikt izmaksas akcionariem tikai no tiras pelnas vai nesadalitas pelnas, no kuras ir atskaitti



iepriekSejo gadu nesegtie zaudéjumi, pamatojoties uz apstiprinatu FONDA gada parskatu. Saskana ar FONDA
dividenzu politiku dividendes tiek noteiktas, pamatojoties uz kopéjo FONDA Noma neto naudas plismu finanSu
gada (EBITDA, minus procentu maksajumi, minus aizdevuma pamatsummas maksajumi), no kuras ir atskaitttas
rezerves apgrozamajam kapitalam un iespéjamam uzlabojumu izmaksam (vismaz 20 %). Atkapes no 81 visparéja
dividenzu politikas principa ir pielaujamas, ja tas pamatojams ar ekonomiskas vides attistibas vai FONDA
saimnieciskas darbtbas perspektivas apsvérumiem. Dividenzu izmaksa ieguldTtajiem nav garantéta. Attieciga
gadijuma izmaksajamo dividenzu summu apstiprina attiecigie kreditori vai citas FONDA Itgumslédzéjas puses
(piem., ja $ads noteikums ir ieklauts finanséSanas ITguma). Piedavatas akcijas dod tiestbas sanemt dividendes
par finanSu gadiem, sakot no 2024. gada.

Kur tiek tirgoti vertspapiri?

Akcijas kops 2017. gada 1. decembra ir kotétas un brivi tirgojamas Tallinas Fondu birza. Saistiba ar Piedavajumu
péc parakstiSanas perioda beigam FONDS iesniegs pieteikumu par Piedavato akciju kotéSanu un ieklausanu
tirdznieciba regulétaja tirgh Nasdaq Tallinn Baltic galvenaja saraksta. Paredzamais datums, kad Piedavatas
akcijas tiks ieklautas birzas saraksta un ieklautas tirdznieciba, ir 2024. gada 30. decembris vai Sim datumam tuvs
datums.

Kadi galvenie riski raksturo vertspapirus?

Vertspapiru svarstigums un likviditates risks. FONDA ienestgums nav garantéts, un tas laika gaita var
ievérojami svarsttties, t. i., ieguldot Piedavatajas akcijas, nav garantéta to vértibas saglabasana vai pieaugums.
L1dz ar to FONDA I1dzSingjie darbibas rezultati neliecina par FONDA darbibas rezultatiem nakotné. Zema
aktivitate vertspaprru tirgu var izraisTt lielu neatbilsttbu starp pieprasito vértspapiru cenu un cenu, par kadu tie
galu gala tiek pardoti, kas savukart var novest pie ierobezotas likviditates vértspapiru tirgl. Tapéc var gadrtties,
ka ieguldTtdjs, kur$ parakstas uz Piedavatajam akcijam, nevar pardot Piedavatas akcijas par piedavajuma cenu
vai augstaku cenu, tapéc ieguldijums FONDA iegulditajam var radit pelnu vai zaudéjumus.

Dividenzu neizmaksasanas risks. FONDS negaranté dividenzu izmaksu. leguldTtajs var nesanemt vélamo pelnu
vai nesanemt nekadu pelnu. DividenZu izmaksa ir atkariga no FONDA finanSu rezultatiem un var nebat iespéjama
pat tad, ja FONDA finansialais stavoklis to atlauj (pieméram, aizdevuma Itfgumos noteikto ierobezojumu dél) vai
Parvaldibas sabiedribas un FONDA vadibas viedokla par FONDA perspekiivam un riskiem (pieméram,
pandémijas gadTjuma).

Lidzdalibas apméra samazinasanas (mazinajuma) risks. Veicot ieguldijumus FONDA, iegulditajam ir janem
véra Itdzdaltbas likvidéSanas iespéja. Jaunu un turpmaku emisiju laika FONDS var piesaistit kapitalu art no
tre$am personam, un, ja FONDA akcionari nevélas ieguldt papildu kapitalu FONDA vai tiek pienemts Iemums par
privatu akciju izvietoSanu, FONDA akcionara Iidzdaltba FONDA var samazinaties. legulditajam arT janem véra,
ka akcionaru pirmpirkuma tiestbas parakstities uz akcijam var bat liegtas, pamatojoties uz kopsapulces lEmumu,
jair iegutas vismaz tr1s ceturtdalas (3/4) no kopsapulcé parstavétajam balstm. Pirmpirkuma tiestbu izmantoSanas
liegSanas rezultata var samazinaties iegulditaja ITdzdaltbas vértibas.

Pamatinformacija par veértspapiru publisko piedavajumu un/vai atlauju veikt vertspapiru
tirdzniecibu reguléta tirgu

Kadi ir ieguldiSanas Saja vertspapira nosacijumi un grafiks?

Vispareji piedavajuma noteikumi un nosactjumi un indikativs grafiks. FONDS emités ITdz 1 000 000 jaunu
akciju (pastaigu Piedavatas akcijas) ar akcijas nominalo vérttbu 10 EUR apméra. Tadéjadi FONDS patur
tiesibas palielinat Piedavajumu par 500 000 Piedavato akciju. Piedavajums ietver tikai jaunas emitéjamas
akcijas. Piedavajuma gaita esoS$as akcijas netiks pardotas. Piedavajuma gaita iegdto Piedavato akciju nodo$anai
nav ierobezojumu, un uz eso$ajiem akcionariem neattiecas nekadi ierobezojumi, kas varétu samazinat vinu
tiestbas nodot akcijas. Piedavatas akcijas tiks piedavatas tikai lgaunija, Latvija un Lietuva, savukart citas
jurisdikcijas, kas nav Seit noraditas, piedavajums netiks veikts. Nav noteikis minimalais un maksimalais
Piedavato akciju skaits, uz kuram var parakstities. Paredzamais Piedavajuma grafiks:

21.11.2024. plkst. 9:00 (EET) Piedavato akciju paraksti§anas perioda sakums

06.12.2024. plkst. 15:30 (EET) Piedavato akciju paraksti§anas perioda beigas

10.12.2024 Piedavato akciju izplatiSanas plana apstiprinaSana

13.12.2024 Vértibas datums (Piedavato akciju maksajumi un parvedumi)
23.12.2024. vai Sim datumam tuvs datums Pamatkapitala palielina$anas ieraksts lgaunijas Komercregistra
30.12.2024. vai Sim datumam tuvs datums Piedavato akciju pirma tirdzniecibas diena Nasdaq Tallinas Fondu birza



Tiesibas piedalities Piedavajuma. Piedavajuma var piedaltties visas fiziskas personas un juridiskas personas
Igaunija, Latvija un Lietuva, kuram ir atverti vertspapiru konti Nasdag CSD, vai personas, kam ir atverts
vértspapirs finansu iestade, kas ir Nasdaq Baltic Fondu birzas loceklis. leguldTtajs var iesniegt parakstisanas
rikojumu, izmantojot nominalo kontu, tikai tad, ja tas rakstiski pilnvaro nominala konta turétaju izpaust ieguldttaja
vardu Nasdaq CSD un FONDAM.

EsoSajiem FONDA akcionariem, t. i., personam, kuras ir ieklautas FONDA akcionaru saraksta Nasdaq CSD
darba dienas beigas 2024. gada 20. novembrT, ir pirmpirkuma tiesibas parakstities uz Piedavatajam akcijam par
nominalvérttbu, kas atbilst eso$o akciju nominalvertibu summai, t. i., proporcionali to [TdzdalTbai FONDA.

Pirmpirkuma tiesTbu izmantoSanas piemérs, ja visas piedavatas akcijas tiks parakstitas: FONDA akciju skaits
pirms Piedavajuma ir 10 819 796. Ja akcionaram 2024. gada 20. novembrT gada pieder 1000 akciju 0,0092%%,
tadejadi maksimalais akcionara akciju skaits péc parakstiSanas ar pirmpirkuma tiestbam ir 92 Piedavato akciju
(formula: 0,0092% x 1 000 000 akciju). L1dz ar to maksimala parakstiSanas ar pirmpirkuma tiestbam attiectba
pret esoSajam akcijam ir 9,2% (formula: 1 000 000 + 10 819 796).

ParakstiSanas ar pirmpirkuma tiestbam neierobezo esoSo akcionaru tiesibas parakstities uz jaunajam
Piedavatajam akcijam lielaka apjoma vai — gluzi pretéji —, parakstities uz mazaku Piedavato akciju skaitu vai
vispar neparakstities uz Piedavatajam akcijam. Akcionars var nodot savas pirmpirkuma tiestbas parakstrties uz
piedavatajam akcijam. Ligums par pirmpirkuma tiesibu parakstities uz Piedavatajam akcijam parvedumu
jaiesniedz FONDAM ne vélak ka ITdz Piedavajuma perioda beigam, proti, ITdz 2024. Gada 6. decembrT plkst.
16:00 pec Igaunijas laika. Piedavajuma laika nevienai citai ieguldTtaju grupai (tostarp ar FONDU vai Parvaldibas
sabiedrTbu saistitam personam) nav nekadu priekSrocTbu un Tpasu tiestbu.

Piedavato akciju cena. Piedavatas akcijas ir FONDA parastas akcijas ar nominalvértibu 10 EUR. Vienas
Piedavatas akcijas piedavajuma cena ir 19,00 EUR, kur 10 EUR ir Piedavatas akcijas nominalvértiba un 9 EUR
ir emisijas prémija.

ParakstiSanas periods. Piedavajuma periods sakas 2024.gada 21.novembrT plkst. 9:00 un beidzas
2024. gada 6. decembr1 plkst. 15:30 péc Igaunijas laika. éajé perioda ieguldttaji var parakstities uz jebkuru
Piedavato akciju daudzumu. Lai parakstitos uz Piedavatajam akcijam, ieguldttajam jaiesniedz parakstiSanas
rikojums.

ParakstiSanas rikojumi. Igaunija parakstiS8anas uz piedavatajam akcijam notiks ar Nasdaq CSD turétaju
starpniecibu, un paraksti§anas rikojuma janorada $adi dati:

Vértspapiru konta Tpasnieks: legulditaja vards/nosaukums

VertspapTru konts: leguldTtaja vértspapiru konta numurs

Turétajs: legulditaja turétaja vards un uzvards
Drosiba: EfTEN Real Estate Fund akcijas papildu 7
ISIN: EE3805127240

Vértspapiru skaits: Piedavato akciju skaits, uz kuram iegulditajs velas parakstities

Cena (par akciju): €19,00
DarTjuma cena: Piedavato akciju skaits, uz kuram iegulditajs vélas parakstities, reizinats ar Piedavato
akciju cenu

Darfjuma veids:

“pirkums” vai “abonements”

Norékinu veids:

Vértspapiru parvedums pret samaksu

Dartjuma partneris:

EfTEN Real Estate Fund AS

Dartjuma partnera vértspapiru konts: 99102006845
DarTjuma partnera turétajs: Swedbank AS
Dartjuma vértibas datums: 13.12.2024

Latvija un Lietuva ieguldttajam, kur$ vélas parakstities uz Piedavatajam akcijam, ir jasazinas ar finansu iestadi,
kas ir Nasdaq Baltic dalTbnieks un kas parvalda iegulditaja vértspapiru kontu, un jaiesniedz piedavajums
iegadaties Piedavatas akcijas pirkuma rikojuma veida, kuru ST finanSu iestade pienem un kur$ atbilst Prospekta
noteikumiem un nosactjumiem.

Ja viena persona iesniegs vairakus parakstiSanas rikojumus, tie tiks saskaittti kopa, lai noteiktu sadalTjumu, un
tiks uzskatTti par vienu parakstiSanas rikojumu. Paraksti$anas rikojumus dalibai Piedavajuma var iesniegt tikai
izteiktus euro valiita, un Piedavajuma daltbniekam jasedz visi ar parakstiSanas rikojuma iesniegSanu saistitie
izdevumi vai maksajamas maksas. Turétajs no iegulditajiem iekasés pakalpojumu maksu saistiba ar
parakstiSanos, un informaciju par maksas apmeéru var sanemt no turétajiem. Minéta maksa tiks pieskaitita cenai



par Piedavatajam akcijam, uz kuram parakstas iegulditajs. lesniedzot parakstiSanas rikojumu, iegulditajs
pilnvaro konta parvaldnieku nekavéjoties aizturét vina konta naudas summu, kas atbilst kopé€jai cenai par
Piedavatajam akcijam, uz kuram parakstijies iegulditajs. leguldTtajs var iesniegt paraksti§anas rikojumu tikai par
tadu summu, kas ir pieejama vina konta paraksti§anas rikojuma iesniegSanas bridi. leguldTtaja konta aizturéta
summa tiks izmantota, lai norékinatos par Piedavato akciju parakstiS8anas dartjumu tada apméra, kada
Piedavatas akcijas tiks sadalttas ieguldTtajam, bet atlikusT summa tiks atbrivota vienlaikus ar Piedavato akciju
nodoSanu un Piedavato akciju parakstiSanas cenas debitéSanu. leguldTtajs arT pilnvaro konta parvaldnieku
aizturét naudas summu, kas nepiecieSama, lai segtu ar parakstiSanas rikojuma iesniegSanu saistito
pakalpojuma maksu. leguldttajam ir janodrosSina pietiekami naudas ITdzekli norékinu konta, kas piesaistits vina
vértspapiru kontam Nasdaq CVD, bridT, kad tiek iesniegts parakstiSanas rikojums. leguldTtajs var maintt vai
atcelt parakstiSanas rikojumu jebkura laika ITdz Piedavajuma perioda beigam.

Sadalijums. Tiks uzskatits, ka uz Piedavatajam akcijam pieprasijums ir parmérigi augsts, ja ITdz parakstiSanas
termina beigam FONDS sanems parakstiSanas rikojumus uz vairak neka 1 000 000 Piedavatajam akcijam, t. i.,
kopéja parakstiSanas summa parsniegs 19 000 000 EUR. Piedavajuma perioda beigas FONDS var izmantot
palielinaSanas tiestbas un palielinat Piedavato akciju skaitu par 500 000 Piedavato akciju. FONDS pienems
Iemumu par Piedavato akciju sadali starp ieguldrtajiem, pamatojoties uz $adiem principiem: Vispirms Piedavatas
akcijas tiks sadalitas starp esoSajiem FONDA akcionariem atbilstoSi to parakstiSanas rikojumiem, bet
neparsniedzot attieciga akcionara pirmpirkuma tiestbu apjomu parakstities uz Piedavatajam akcijam. Attieciba
uz dalu, kas parsniedz minéto apméru, esoSie akcionari piedalas Piedavajuma vienada statusa ar pargjiem
ieguldttajiem. Péc tam piedavatas akcijas tiks sadalttas starp iegulditajiem, izmantojot pakapeniska sadaltjuma
metodi: Péc abonéSanas perioda beigam Fonds noteiks sadalTjuma ITmenus un [Tmeniem atbilstoSos sadaltjuma
procentus. Galvenie kritériji, lai noteiktu izplatiSanas ITmenus un tiem atbilstosas izplatiSanas procentualas dalas,
ir 8adi: a) kopé€jais pieprastjums péc Piedavatajam akcijam; b) parakstiS8anas rikojumu apjoms un statistiskais
sadalTjums; un c) to ieguldTtaju skaits, kuri iesniedza paraksti§anas rikojumus. Tadégjadi Uzraudzibas padomei
ir tiestbas noteikt minimalo slieksni, un parakstiSanas pieteikumi, kas neparsniedz So slieksni, tiks apmierinati
pilna apméra. Uzraudzibas padomei ir arT tiesibas lemt par individualiem sadales principiem attiectba uz lieliem
parakstiSanas pieteikumiem. Visas atlikusas Piedavatas akcijas, kuras nevarés sadalTt, izmantojot pakapeniska
sadaltjuma metodi, vienlaikus nemot véra iepriekSminéto, tiks sadalTtas starp akcionariem péc nejausibas
principa.

Piedavato akciju sadaltjumu apstiprinas FONDA uzraudzibas padome. FONDA uzraudzibas padomei ir tiestbas
noapalot Piedavato akciju skaitu ITdz veselam skaitlim, nosakot precizu skaitu pec Piedavato akciju sadaliSanas.
Péc akciju noapaloSanas atlikuSas Piedavatas akcijas, kuras nevarés sadalt cita vienltdziga veida, tiks sadalttas
starp ieguldTtajiem péc nejausibas principa. Katrs ieguldTtajs sanems informaciju par tam iedaltto Piedavato
akciju skaitu no turétaja, iesniedzot attiecigu pieprastjumu.

Ja parakstito Piedavato akciju skaits ir mazaks par 1 000 000 FONDA valdei ir tiestbas pagarinat parakstiSanas
terminu vai arT 15 dienu laikd péc parakstiSanas termina beigam anulét tas Piedavatas akcijas, uz kuram
parakstiSanas nav notikusi, t.i., pamatkapitals tiks palielinats, pamatojoties uz parakstiSanas termina laika
pieprasito Piedavato akciju skaitu. Nepietieckamas parakstiSanas gadijuma, t.i., ja tiek atcelts Piedavajums
attiectba uz Piedavatajam akcijam, kuram nav iesniegts parakstiSanas pieprastjums, FONDS par to informés ar
birzas sistémas un FONDA tTmekla vietnes starpniectbu.

Norekini. Piedavatas akcijas tiks registrétas EVR un parskaititas uz ieguldTtaju vértspapiru kontiem, iesp&jams
2024. gada 13. decembrT (Sis datums var mainTtties) saskana ar procediru “vértspapiru parvedums apmaksai”,
taja pasa laika, kad parakstiSanas summa tiks parskaittta no ieguldttaja konta uz FONDA kontu. Pamatkapitala
palielinajums tiks registréts Igaunijas Komercregistra, iespéjams, 2024. gada 23. decembrT (arT $is datums var
mainTties). ArT akcionara tiestbas rodas no dienas, kad pamatkapitals registréts Igaunijas Komercregistra. Ja
ieguldTtaja parakstiSanas pieprastjums tiek noraidTts vai ja sadalTto Piedavato akciju skaits atSkiras no parakstito
Piedavato akciju skaita, turétajs atbrivo iegulditdja naudas konta rezervétos naudas ITdzeklus vai to dalu
(summu, kas parsniedz par Piedavatajam akcijam veikto maksajumu un ar parakstiSanos saistttas izmaksas)
2024. gada 13. decembrT vai slégSanas diena. FONDS nav atbildigs par summas atbrivoSanu vai atbrivoto
ITdzeklu procentu samaksu bridTt, kad ITdzekli tika rezervéti.

Piedavajuma atcelSana. FONDAM ir tiesTbas jebkura laika daléji vai pilnTba atcelt Piedavajumu ITdz bridim, kad
Piedavatas akcijas ir sadalTtas un parvestas investoriem. Informacija par Piedavajuma atcelSanu tiks sniegta
birzas pazinojuma un FONDA timekla vietné.

Lidzdalibas apméra samazinaSanas (mazinajums). Prospekta datuma FONDAM ir 37 Akcijas. Piedavato
akciju skaits ir ITdz 1 000 000. FONDA pamatkapitals péc pamatkapitala palielinaSanas registracijas bas
118 197 960 EUR, ja visas Piedavatas akcijas tiks parakstitas un Piedavajuma laika Piedavato akciju skaits
netiks maintts, tostarp Fonds neizmantos palielindSanas tiesibas. Tadéjadi esoSo akcionaru ITdzdaliba
pamatkapitala péc Piedavajuma bitu 92% no FONDA pamatkapitala ar nosacijumu, ka esoSie akcionari
Piedavajuma laika neparakstisies uz Piedavatajam akcijam.



Kapéc ir sagatavots Sis prospekts?

Piedavajums shiedz FONDAM iespé&ju piesaistTt ITdzeklus, lai turpinatu Tstenot FONDA ieguldTjumu stratégiju.
FONDS cita starpa Piedavajuma laika iegatos I1dzeklus izmantos, lai, iegadajoties TpaSumus Hargmée tn 8 un
Piimamehe tn 7, Talling, un TpaSumus Paemurru tee 3, Laabi, ciemata, Harku pasvaldiba, Harju aprinkT, izbeigtu
grupas parejas finanséjumu 7,2€ EUR miljonu apméra. Attieciba uz atlikuSajiem 11,75 miljoniem EUR jaunu
planoto ieguldTjumu veikSanai. FONDS risina sarunas par jauna ieguldtjumu TpaSuma iegadi Igaunija par kopgjo
summu ca7 miljonu EUR apméra, no kuriem 3,5 miljoni EUR batu pasfinanséjums, bet attiecigais Itgums vél nav
parakstits. FONDS nav noslédzis vienoSanas vai ITlgumus, kas noteiktu FONDAM pienakumu veikt jaunus
konkrétus ieguldTjumus, iznemot iepriek§ minétos.

Ja Piedavajums bus veiksmigs un visas Piedavatas akcijas tiks parakstitas, un ja FONDS neizmantos
palielinajuma tiestbas, paredzamie bruto ienémumi bas 19 000 000 EUR, bet neto ienémumi bis aptuveni 18,5
miljoni EUR. Paredzamie bruto ienémumi bus 28 500 000 EUR, un paredzamie neto ienémumi bas aptuveni 27,8
miljoni EUR, ja FONDS izmantos palielinajuma tiestbas.

Saistiba ar Piedavajumu nav noslégtu Ilgumu par emisijas nodroSinasanu. Parvaldibas sabiedribai ir tiestbas
parakstities uz FONDA Piedavatajam akcijam, tai skaita Parvaldibas sabiedribai pirms Piedavajuma ir 292 688
FONDA akciju, kas veido 2,7 % no pamatkapitala, turklat Parvaldibas sabiedribai ir arT attiecigas pirmpirkuma
tiestbas. No Piedavajuma viedokla nav batisku intereSu vai intereSu konfliktu.



