EfTEN UNITED PROPERTY FUND

OSAKUTE AVALIKU PAKKUMISE, KAUPLEMISELE VOTMISE JA NOTEERIMISPROSPEKT

Kéesolev EfTEN United Property Fund-i (Eestis registreeritud kinnine lepinguline investeerimisfond; edaspidi Fond),
avaliku pakkumise, noteerimise ja kauplemisele lubamise prospekt (edaspidi Prospekt) on koostatud ja
avalikustatud EfTEN Capital AS-i kui Fondi fondivalitseja (edaspidi Fondivalitseja) poolt kuni 500 000 Fondi uue
osaku (edaspidi Pakutav Osak) avalikuks pakkumiseks (edaspidi Pakkumine) nii kutselistele kui mittekutselistele
investoritele ning Fondi kdigi Osakute (nii olemasolevad kui Pakutavad Osakud) noteerimiseks ja kauplemisele
vBtmiseks Nasdaq Tallinna boérsi fondiosakute nimekirjas. Fond jatab endale diguse suurendada Pakkumist 300 000

Pakutava Osaku vdrra (Suurendamisdigus).

Pakkumine toimub Uksnes Eestis, st Osakuid ei pakuta avalikult ega mitteavalikult Giheski teises riigis. Osakuid ei
voi markida Ameerika Uhendriikide (USA) residendid, samuti kehtestatud finantssanktsioonidest tulenevalt

Venemaa ega teiste riikide isikud, kellele pakkumine ja/vdi kelle poolt Osakute omandamine oleks ebaseaduslik.

Prospekt on koostatud Fondivalitseja poolt seoses Pakkumisega vastavalt Eesti vaartpaberituru seadusele,
Euroopa Parlamendi ja Noukogu 14. juuni 2017 maérusele (EL) 2017/1129, mis késitleb véartpaberite avalikul
pakkumisel v&i reguleeritud turul kauplemisele vétmisel avaldatavat prospekti ning millega tunnistatakse kehtetuks
direktiiv 2003/71/EU (Prospektimaarus) ning Komisjoni 14. martsi 2019 delegeeritud méarusele (EL) 2019/980,
millega taiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu ma&arust (EL) 2017/1129 seoses vaartpaberite avalikul
pakkumisel vdi reguleeritud turul kauplemisele vétmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega
ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni maérus (EU) nr 809/2004 (Delegeeritud Maarus). Prospekt on iihest

dokumendist koosnev prospekt Prospektiméaruse ja Eesti vaartpaberituru seaduse tdhenduses.

Kéesoleva Prospekti on Finantsinspektsioon kinnitanud registreerimisnumbri 4.3-4.9/1285 all. Prospekti
Finantsinspektsioonis kinnitamine ei tdhenda, et Finantsinspektsioon on kontrollinud Prospektis avaldatud teabe
Oigsust. Finantsinspektsioon kinnitab Uksnes, et Prospekt vastab taielikkuse, arusaadavuse ja jarjepidevuse
nduetele, mis on kehtestatud Prospektiméarusega.
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1. SISSEJUHATAYV ULDINFO

1.1. KOHALDATAV OIGUS

Pakkumine viiakse labi Eestis Vabariigis kehtiva 6iguse alusel. Prospekt on koostatud seoses Pakkumisega,
Osakute kauplemisele viotmisega ja noteerimisega vastavalt Eesti vaartpaberituru seadusele, Prospektimaarusele
ning Delegeeritud M&&rusele.

Prospekt on koostatud vastavalt Delegeeritud Maaruse lisadele 1, 3, 4 ja 12 ja Prospekti kokkuvGte on koostatud
vastavalt Prospektimaaruse artiklile 7. Prospekt on tihest dokumendist koosnev prospekt Prospektimaaruse ja Eesti
vaartpaberituru seaduse tdhenduses.

Mistahes vaidlused, mis v@ivad tekkida voi tdusetuda seoses Prospekti v6i Pakkumisega, lahendatakse Eestis,
Harju Maakohtus, kui seadus ei née ette teisiti.

1.2. VASTUTAVAD ISIKUD JA VASTUTUSE ULATUS

Prospektis avaldatud informatsiooni eest vastutab Fondivalitseja, registrijirgse asukohaga A. Lauteri 5, 10114,
Tallinn, Eesti Vabariik. Prospektis sisalduv teave parineb Fondivalitsejalt ja muudest Prospektis mérgitud allikatest.
Fondivalitseja vOtab endale téieliku vastutuse Prospektis Fondi ja Fondivalitseja kohta esitatud informatsiooni
Oigsuse ja tapsuse eest Prospekti kinnitamise kuupédeva seisuga. Olles tarvitusele vBtnud k&ik mdistlikud abinéud,
kinnitab Fondivalitseja, et Prospektis sisalduv teave on Fondivalitseja parima teadmise kohaselt esitatud vastavuses
faktidega ega sisalda véljajatmisi, mis vdib Prospekti tdhendust mdjutada vdi muuta seda ebatapseks voi eksitavaks.

Viljar Arakas Maie Talts
Fondivalitseja juhatuse liige Fondivalitseja juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Fondivalitseja ei vastuta, kui isik kasutab Pakutavatesse Osakutesse investeerimise otsuse tegemisel Uksnes
Prospekti kokkuvétte alusel saadud informatsiooni, valja arvatud juhul, kui selline kokkuvéttes esitatud informatsioon
on koos Prospektiga eksitav v8i ebatapne.

Fondivalitseja ei vastuta informatsiooni eest, mis on Fondi, selle tegevuse vbi Pakkumise kohta tehtud avalikuks
kolmandate isikute poolt v6i saadud muul viisil.

Prospekti sisu ei tohi tBlgendada Fondivalitseja 8igus-, ari- ega maksunduandena. Pakkumises osalemise sobivuse
hindamisel peab iga potentsiaalne investor tuginema kéesoleva Prospekti iseseisvale analliusile ning 6igus-, ari- ja
maksukusimustes tuleks investoril kindlasti po6rduda oma 8igus-, &ri- voi maksundustaja poole. Samuti nBustub iga
pakkumises osalev investor, et Pakutavatesse Osakutesse tehtud investeeringut vBivad oluliselt m&jutada erinevad
riskifaktorid, sh Prospekti osas 3 ,Riskitegurid® kirjeldatud. Iga investor peab arvestama, et Fondiga seotud asjaolud,
sh riskitase ning Fondi Osakuomaniku &igused ja kohustused vdivad aja jooksul muutuda. Fondivalitseja informeerib
investoreid Fondiga seotud oluliste asjaolude muutumisest, kuid vaatamata sellele peab investor Fondi
osakuomanikuna ise samuti rakendama vajalikku hoolsust ning pidevalt jalgima Fondi kohta tulevikus avaldatavat
teavet ja Fondi tegevust ka parast Fondi Pakutavatesse Osakutesse investeeringu tegemist.

1.3. PROSPEKTI KUUPAEV JA PROSPEKTI KAASAJASTAMINE

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

Prospekt kehtib 12 kuud pérast selle kinnitamist. Fondivalitseja on Prospekti kehtivusajal kohustatud Prospekti
tdiendama lisadega, kui ilmneb uusi olulisi asjaolusid, olulisi vigu v8i olulisi ebatdpsusi. Prospekti taiendamise
kohustus ei kohaldu parast Prospekti kehtivusaja [6ppu.

Juhul, kui parast Prospekti kinnitamist ilmnevad Prospektis sisalduva teabega seotud mistahes uued olulised
asjaolud, vead v0i ebatapsused, mis voivad m@jutada Pakutavate Osakute kohta hinnangu andmist, koostatakse
Prospekti lisa, mis kinnitatakse Finantsinspektsioonis. Prospekti lisa koostamine v&ib olla vajalik n&iteks
Fondivalitseja poolt Fondi Tingimuste, Fondi Pakkumise tingimuste olulise muutmise korral vdi olukorras, kus Fondi
varade regulaarse vdi erakorralise hindamise (nt mdne Fondi jaoks olulise riski realiseerumise jargselt) tulemusena
hinnatakse Fondi vara v68i varasid olulisel maaral imber. Prospekti lisa avaldamise korral on investoril vimalus
Prospekti lisa avaldamise Vaheperioodi (kalendrikuu, vt tdpsemalt Prospekti punkti 4.2) jooksul esitatud
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markimiskorraldusi muuta voi tihistada kuni sama Vaheperioodi [8puni. Prospekti lisa avalikustatakse samavéaarsel
viisil nagu avalikustati Prospekt. Prospekti lisa moodustab Prospekti lahutamatu osa.

1.4. PROSPEKTI KASUTAMISE PIIRANGUD

Prospekt on koostatud Uiksnes Fondi Pakutavate Osakute avalikuks pakkumiseks Pakkumise raames ning vastavalt
selle tingimustele ning seda ei tohi tdlgendada kui mistahes lubadust v8i garantiid mistahes isikule, kes ei osale
Pakkumises.

Prospekti kopeerimine, levitamine vdi selles sisalduva teabe avaldamine, taasesitamine voi kasutamine muul
eesmargil kui Pakutavatesse Osakutesse investeerimise kaalumiseks on keelatud.

1.5. PAKKUMISE GEOGRAAFILINE ULATUS

Pakkumine viiakse labi Uksnes Eestis vastavalt Pakkumise tingimustele, mida on kirjeldatud Prospekti osas 4
.Pakkumine®. Pakkumist ei viida Iabi Giheski teises riigis peale Eesti. Sellest tulenevalt voib Prospekti levitamine
teistes riikides olla piiratud vdi keelatud. Selguse huvides, Pakkumist ei registreerita muuhulgas ka Ameerika
Uhendriikides kooskdlas kohaliku seadusandlusega ning Pakutavaid Osakuid ei pakuta Ameerika Uhendriikide
territooriumil.

1.6. TULEVIKKU SUUNATUD INFORMATSIOON

Prospekt vBib sisaldada informatsiooni ja vditeid asjaolude ja sindmuste kohta, mis saabuvad vdi vivad saabuda
tulevikus. Selline informatsioon on esitatud tuginedes kaesoleval ajal tehtud prognoosidele, mis omakorda lahtuvad
asjaoludest nii nagu need kaesoleval hetkel on. Tulevikku suunatud informatsiooni esitamisel on lahtutud
informatsioonist, mis on Fondivalitsejale kattesaadav Prospekti kuupdeva seisuga, kui Prospekti tekstis pole viidatud
teistsugusele kuupéevale. Seejuures Fondivalitseja on teinud kdik maistlikud jdupingutused selleks, et tulevikku
suunatud informatsioon oleks v8imalikult tapne.

Tulevikku suunatud informatsioon vBib asjaolude vdi uldise majanduskeskkonna muutumisel v6i muude riskide
realiseerumisel muutuda asjakohatuks vdi ebatépseks. Fondi majandustegevuse tulemused ja Pakutavatesse
Osakutesse tehtud investeeringu tootlikkus vdivad oluliselt erineda Prospektis kirjeldatud prognoosidest voi
Fondivalitseja eeldustest ja ootustest. Fondivalitseja ei vBta endale mistahes kohustust Prospektis esitatud tulevikku
suunatud informatsiooni uuendada vdi kaasajastada.

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

1.7. LUHENDID JA MOISTETE DEFINITSIOONID

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

Audiitor Fondi audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15, 10141 Tallinn,
Eesti;
Delegeeritud Maarus Komisjoni 14. martsi 2019 delegeeritud maarus (EL) 2019/980, millega taiendatakse 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 maarus (EU) nr 809/2004;

Depositoorium AS Swedbank, registrikood 10060701, asukoht Liivalaia 8, 15040 Tallinn, Eesti;

EURO Euroopa thtsesse valuutasusteemi kuuluvate riikide Ghisvaluuta. Euro lihend on EUR ja téhis - €. Eestis tuli euro
ametliku valuutana kéibele 01.01.2011;

Finantsinspektsioon Eesti riiklik finantsjarelevalve asutus, kes teostab jarelevalvet Finantsinspektsioonilt tegevusloa saanud pankade,
kindlustusseltside,  kindlustusvahendajate, investeerimisuhingute,  fondivalitsejate,  investeerimis- ja
pensionifondide, makseasutuste, e-raha asutuste, krediidiandjate ja -vahendajate ning vaartpaberituru Ule;
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EfTEN United Property Fund, Eestis registreeritud kinnine lepinguline investeerimisfond;

Fondivalitseja juhatuse 26.04.2021 otsuse alusel moodustatud ja Finantsinspektsioonis 21.06.2021 kooskdlastatud
Fondi tingimused;

EfTEN Capital AS, registrikood: 11505542, aadress: A. Lauteri tn 5, 10114 Tallinn, Eesti;

Investeerimisfondide seadus;

Rahvusvahelised raamatupidamise standardid nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt, mille nduete
kohaselt on Fondi finantsaruanded koostatud; tuleneb ingliskeelsete sénade “International Financial Reporting
Standards” esitahtedest;

rahvusvaheline vaartpaberite identifitseerimise number, mis antakse igale vaartpaberile nende registreerimisel ja
on iga vaartpaberi puhul unikaalne. Eestis annab ISIN koode Nasdaq CSD.

juriidilise isiku identifitseerimiseks Ulemaailmselt kasutatav 20-kohaline tahtnumbriline tunnus, mis maéaratakse
igale juriidilisele isikule Ghekordselt s.t sama koodi ei saa maarata kellelegi teisele. LEI kood ei asenda Eesti
ariregistri registrikoodi; tuleneb ingliskeelsete sénade “legal entity identifier” esitahtedest;

Investorile esitatav p&hiteabe dokument, mis on koostatud Euroopa Parlamendi ja NGukogu Direktiivi 2009/65/EU,
13. juuli 2009, vabalt vodrandatavatesse vaartpaberitesse Uhiseks investeeringuks loodud ettevdtjaid (eurofondid)
kasitlevate digus- ja haldusnormide kooskdlastamise kohta, alusel; tuleneb ingliskeelsete sénade “key investor
information document* esitahtedest.

Fondi majandusaasta on kalendriaasta s.t alates 01. jaanuarist kuni 31. detsembrini;

Nasdag CSD SE Eesti filiaal; registrikoodiga 14306553, asukohaga Maakri 19, 10145 Tallinn, Eesti Vabariik;

Fondi Osaku puhasvaartus, arvutatakse vastavalt Fondi Tingimustele; tuleneb ingliskeelsete sdnade “net asset
value” esitahtedest;

Fondi olemasolevate Osakute ja Pakkumise raames esimesel Vaheperioodil emiteeritud Pakutavate Osakutega
Nasdag Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil kauplemisega alustamine umbes vdi tapselt 31.05.2022

Fondi osak;

Fondi investor, kellele kuuluvad Fondi Osakud;

Reguleeritud turu valine tehing, mille toimumise tingimused lepitakse kokku tehingu osapoolte vahel. Tuleneb
ingliskeelsete sdnade ,over the counter” esitahtedest.

Kéesoleva Prospekti alusel Fondivalitseja poolt Fondi nimel Fondi Pakutavate Osakute avalik pakkumine;

Pakutavate Osakute pakkumishind;

Kuni 500 000 Pakutavat Osakut, mida pakutakse avalikult kdesoleva Prospekti alusel;

Kéesolev Fondi Pakutavate Osakute avaliku pakkumise, kauplemisele vdtmise ja noteerimisprospekt;

Euroopa Parlamendi ja Ndukogu 14. juuni 2017 maarus (EL) 2017/1129, mis kasitleb vaartpaberite avalikul
pakkumisel vdi reguleeritud turul kauplemisele v8tmisel avaldatavat prospekti ning millega tunnistatakse kehtetuks
direktiiv 2003/71/EU;

AS Swedbank, registrikood 10060701, asukoht Liivalaia 8, 15040 Tallinn, Eesti. Seoses Osakute noteerimise ja
kauplemisele votmisega Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil, saab Osakute registripidajaks
Nasdaqg CSD SE Ekesti filiaal, registrikood 14306553.
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SPV Eriotstarbeline hing Fondi investeeringuteks; tuleb ingliskeelsete sénade “Special Purpose Vechicle” esitahtedest;
Suurendamis@igus Fondvalitseja digus suurendada Pakkumist 300 000 Pakutava Osaku vorra esimesel Vaheperioodil;
Toopéaev lga kalendripdev, vélja arvatud laupéev ja pilihapéev ning Eesti Vabariigi riigipha v8i mdni muu paev, mida

asjaomane maksesusteemide haldaja kéasitleb riigipuhana.

Vaheperiood Periood, mis algab Pakkumisperioodi kestel iga kalendrikuu esimesel Té6paeval ja I6ppeb sama kalendrikuu
viimasel Tédpéaeval, (v.a esimene Vaheperiood ning juuni, juuli ja august, millisel kolmel kuul Pakutavaid Osakuid
ei pakuta) ja milliste vaheperioodide kaupa emiteeritakse Fondi Pakutavaid Osakuid. Erandina algab esimene
Vaheperiood Pakkumisperioodi alguse kuupéevaga ja 18ppeb sama kalendrikuu vimasel To0paeval.

1.8. ARVANDMETE ESITAMINE

Prospektis esitatud finantsandmed on eurodes, euroalasse kuuluvate Euroopa Liidu liikmesriikide ametlikus
vaaringus. Prospektis sisalduvad arvandmete vaartused on esitatud sellise tapsusega, mida Fondivalitseja peab
informatsiooni andmisel madistlikult piisavaks ja kullaldaseks, véltides liigset detailsust. Eeltoodust tulenevalt on
mdned arvandmed esitatud imardatult Iahima kiimnendkoha v&i taisarvuni, mistdttu ei ole protsentides valjendatud
andmete kokku liitmise tulemuseks alati 100%.

1.9. KOLMANDATELT ISIKUTELT SAADUD INFORMATSIOON

Prospektis viidatud kolmandatelt isikutelt périnev teave on Fondivalitseja poolt viidatud ja korrektselt taasesitatud
ning niivérd, kui Fondivalitseja on sellest teadlik ja suudab kolmanda osapoole avaldatud teabe pdhjal kinnitada, ei
ole vélja jaetud Uhtegi asjaolu, mis muudaks taasesitatud teabe ebatépseks véi eksitavaks. Kui teave parineb
kolmandalt isikult, siis on Prospektis sellise teabe juures olemas ka viide vastavale allikale.

1.10. VIIDETENA ESITATUD TEAVE

Fondi Tingimused on Prospektis ara toodud ja moodustavad osa sellest viitamise kaudu. Viidetena lisatud
dokumendid on tutvumiseks saadaval Fondivalitseja asukohas aadressil A. Lauteri 5 (Il korrus), Tallinn, Eesti ning
samuti Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united.

Prospekti osad ei ole muud dokumendid ega Fondivalitseja ega muudel veebilehtedel olev teave ning seda ei ole
Finantsinspektsioon kontrollinud ega kinnitanud ja potentsiaalsed investorid ei tohiks sellisele teabele tugineda
Pakutavatesse Osakutesse investeerimise Ule otsustamisel. See ei kehti viitena esitatavale teabele osutavate
hiperlinkide kohta.

Prospektile viidetena lisatud dokumendid on alljargnevad:

Dokument Viidetena lisatud teave Viide
Tingimused Fondi Tingimused https://eften.ee/wp-content/uploads/2021/06/Tingimused-13.pdf
Pdhiteave KIID https://eften.ee/wp-

content/uploads/2022/01/EfTEN_United_Property_Fund_KIID_2022.pdf

Fondivalitseja 2021. EfTEN Capital AS 2021. https://eften.ee/wp-content/uploads/2022/03/EC_AA2021.pdf
majandusaasta aruanne konsolideeritud majandusaasta

aruanne (k. 5-27) ja vandeaudiitori

aruanne (lk. 28-29)

Fondivalitseja 2020. EfTEN Capital AS 2020.a https://eften.ee/wp-content/uploads/2021/05/Aruanne_11505542.pdf
majandusaasta aruanne konsolideeritud majandusaasta

aruanne (k. 5-26) ja vandeaudiitori

aruanne (Ik. 27-28)
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Fondivalitseja 2019. EfTEN Capital AS 2019.a  https://eften.ee/wp-content/uploads/2020/05/EC_AA2019.pdf
majandusaasta aruanne konsolideeritud majandusaasta

aruanne (k. 4-25) ja vandeaudiitori

aruanne (k. 26-27)

Fondi 2021. Fondi2021 majandusaasta aruanne (lk.  https://eften.ee/wp-content/uploads/2022/03/EfTEN-United-Property-
majandusaasta aruanne 6-33) ja vandeaudiitori aruanne (k. 34-  Fund-MAA-2021_final.pdf
37)
1.11. PROSPEKTI KINNITAMINE

Prospekt on koostatud Prospektimdaruse alusel ja kohaselt. Prospekti on Eesti Vabariigis padeva asutusena
kinnitanud Finantsinspektsioon registreerimisnumbri 4.3-4.9/1285 all.

Prospekti Finantsinspektsioonis kinnitamine ei tdhenda, et Finantsinspektsioon on kontrollinud Prospektis avaldatud
teabe Bigsust. Finantsinspektsioon kinnitab tiksnes, et Prospekt vastab taielikkuse, arusaadavuse ja jarjepidevuse
nBuetele, mis on kehtestatud Prospektiméaérusega. Finantsinspektsiooni kinnitust Prospektile ei loeta Fondi vdi
Prospektis kasitletavate Osakute kvaliteedi kinnitamiseks. Investorid peavad ise hindama Pakutavatesse
Osakutesse investeerimise sobivust.

1.12. PROSPEKTI KATTESAADAVUS

Prospekt on vastavalt punktis 1.11 margitule kinnitatud Finantsinspektsioonis ning sellega on v8imalik tutvuda
Fondivalitseja asukohas Tallinnas A. Lauteri 5 (lll korrus) v8i Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united vdi
Finantsinspektsiooni veebilehel www.fi.ee. Iga huvitatud isik v8ib Fondivalitsejalt tasuta saada Prospekti ja/v6i selle
kokkuvdtte elektroonilise koopia. Prospekti ja/vdi selle kokkuvdtte paberkoopia edastatakse taotluse korral huvitatud
isikule Eestis s.t Prospekti edastamine Fondivalitseja poolt on piiratud jurisdikisioonidega, kus Pakkumine |&bi
viiakse.

2. KOKKUVOTE

Sissejuhatus ja hoiatused

Kéesolevat kokkuvdtet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning kokkuvéttes esitatud teave on lksnes
informatiivse iseloomuga. Investori otsus Pakutavatesse Osakutesse investeerimisel peab pdhinema Prospektil
tervikuna. Kaesoleva kokkuvétte, sealhulgas selle t6lke, koostanud isikud vdtavad vastutuse kokkuvdtte voi selles
sisalduva info eest vaid juhul, kui kokkuvdte on eksitav, ebatapne vdi Prospekti teiste osadega vastuolus voi kui
see ei sisalda koos Prospekti teiste osadega pdohiteavet, mis aitaks investoril teha otsust Pakutavatesse
Osakutesse investeerimisel. Prospektile ei saa tugineda Osakute, sh Pakutavate Osakute edasimiimisel.
Pakutavatesse Osakutesse investeerimisega kaasnevad alati riskid, mis muuhulgas véivad avalduda investeeritud
kapitali taieliku vdi osalise kaotamisega. Kui Prospektis sisalduva teabega seonduvalt soovib investor esitada
kohtusse hagi ja sellega kaasnevad Prospekti tdlkimise kulud, peab need kulud katma hagejast investor.

Pakutavate Osakute nimetus ja ISIN EfTEN United Property Fund osak; ISIN: EE3500001609
kood

Fondi nimi ja kontaktandmed, sh EfTEN United Property Fund. Kontaktandmed: aadress A. Lauteri 5, 10411
juriidilise isiku tunnus (LEI): Tallinn, Eesti; tel: +372 655 9515, e-post: united@eften.ee  LEL:
984500E070A0V4EBCO64

Pakkuja nimi ja kontaktandmed, Pakkumise raames pakub Fondi Pakutavaid Osakuid Fondivalitseja: EfTEN
pakkuja LEI kood: Capital AS. Kontaktandmed: aadress: A. Lauteri 5, 10411 Tallinn, Eesti; tel:
+372 655 9515; e-post: info@eften.ee; veebileht: www.eften.ee

LEI: 48510000KCGG1CKSH394

Prospekti kinnitanud padev asutus ja Prospekti on Eesti péddeva asutusena kinnitanud Finantsinspektsioon

selle kontaktandmed ning Prospekti 18.04.2022 registreerimisnumbri 4.3-4.9/1285 all. Kontaktandmed: aadress

kinnitamise kuupaev Sakala 4, Tallinn 15030, Eesti; veebileht: www.fi.ee; tel. +372 668 0500, e-
post: info@fi.ee
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Pohiteave emitendi kohta

Kes on vaartpaberi emitent?

Vaartpaberi emitent on Fond (EfTEN United Property Fund), mis on IFS-i alusel moodustatud ja
Finantsinspektsioonis kooskdlastatud lepinguline alternatiivfond. Fond on asutatud tahtajatult. Fond on avalik fond,
mille Pakutavaid Osakuid pakutakse avalikult Eestis. Fond on kinnine lepinguline investeerimisfond, mist6ttu Fondi
Osakuid ei voeta Osakuomanikelt nende ndudmisel tagasi. Kinnise fondi osakuid saab v66randada kuni Fondi
Osakute borsil noteerimiseni vaid reguleeritud turu vélise (OTC) tehingu kaudu. Fondi Osakute bérsil noteerimise
ja kauplemisele vétmise jargselt véib Osakuomanik Osakuid vabalt védrandada, pantida vdi muul viisil koormata
selle kauplemiskoha tingimuste kohaselt, kus Osakud kauplemisele lubatakse; samuti Registripidaja tingimuste ja
Osakuomaniku vaartpaberikonto pakkuja tingimuste kohaselt. Fond on asutatud téhtajatult st Fondil puudub
tegevuse |Gpetamise tdhtaeg, mille saabudes on Fondil kohustus oma varad realiseerida ja Fondi tegevust
I6petades Fondi Osakud tagasi votta. Fond tegutseb Eesti seaduste alusel. Fond ei ole juriidiline isik ning Fondile
ei kohaldu ettevétetele kohaldatav tihingujuhtimise kord.

Fond investeerib Balti riikide (Eesti, Lati ja Leedu) kinnisvarasse, kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse ja
investeerimisfondidesse. Fondi eesmark on pakkuda Osakuomanikele vBimalust saada osa Balti riikide (Eesti, L&ti,
Leedu) kinnisvaraturu ja kinnisvaraga seotud infrastruktuuri ja tehnoloogia ettevftete (kinnisvarale suunatud
tehnoloogilisi lahendusi pakkuvad nn ,Property technology® vdi ,PropTech” ettevotted) arengutest labi aktiivselt
juhitud investeerimisportfelli. Fondi vara v0ib taies ulatuses investeerida Balti riikide (Eesti, Lati ja Leedu)
kinnisasjadesse ja kinnisvaraga seotud aktsiatesse, vllakirjadesse, laenulepingutesse, (edaspidi
Otseinvesteeringud) ning kinnisvaraga seotud investeerimisfondidesse (edaspidi Alusfondid). Seejuures vdib
kinnisasjadesse investeerimisel omandada Fondi arvel ka esemeid, mis on vajalikud kinnisasjade haldamiseks.
Lisaks v6ib Fondi raha paigutada krediidiasutuste hoiustesse ning tuletisinstrumentidesse. Fondi tootlus kujuneb
otse ja/vli teiste investeerimisfondide vdi vaartpaberite |abi kinnisvarasse tehtud investeeringutelt teenitavast
rahavoost, investeeringute vaartuse muutumisest ning investeeringute realiseerimisest saadavast kasust. Fondi
rahavoo arvelt tehakse Osakuomanikele valjamakseid. Fondi tulusus ja véljamaksed ei ole garanteeritud, st Fond
ei ole garanteeritud fond. 2021. aastal Fond véaljamakseid ei teinud.

Fond on moodustatud Fondivalitseja juhatuse 26.04.2021 otsuse alusel ning kéesoleva Prospekti raames on
tegemist Fondi teisese emissiooniga. Prospekti kuupdeva seisuga on Fondil ligikaudu 4900 Osakuomanikku. Ule
5% Fondi Osakutest omavad alljargnevad isikud:

Osakuomaniku nimi Osakute arv Protsent Isik, kes Osakuomanikku otse v8i kaudselt
kontrollib
AS LHV Pank 153 617,4 8,9% Madis Toomsalu (kdrgema juhtorgani liige,

ndukogu esimees)

OU Notorious 99 601,6 5,7% Taavet Hinrikus (otsene osalus)

Fondivalitseja ei ole teadlik Uhestki Fondi otseselt vo6i kaudselt kontrollivast isikust ega kokkulepetest ega
asjaoludest, mis vdivad hiljem pdhjustada muutusi kontrollis Fondi tle. Fondi Fondivalitseja on EfTEN Capital AS,
registrikood 11505542, aadress A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju maakond, 10114, Eesti. Fondi valitsemine on Fondi
vara investeerimine, sh Fondi vara investeerimisega seotud riskide juhtimine. Prospekti kuupéeva 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 nukogul on viis liiget: Hannes Tamjarv (nGukogu esimees) ja likmed
Arti Arakas, Jaan Pillesaar, Olav Miil ja Peeter Mand. Kdigi ndukogu liikmete volitused on kehtivad kuni
29.01.2024.a. Fondivalitseja ei oma Fondi Osakuid.

Fondi audiitor on aktsiaselts PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15, Tallinn,
Eesti. Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers on Eesti Audiitorkogu liige.

Fondi peamine finantsteave

Alljargnevalt on esitatud peamine finantsteave Fondi esimese majandusaasta kohta, mis kajastab Fondi
majandustegevust esimesel tegevusperioodil tegevuse alustamisest kuni 31.12.2021. a ja mis on vdetud vdi saadud
viidetena Prospektile lisatud auditeeritud raamatupidamisaruandest. Fondi raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud kooskdlas IFRS-i nBuetega. 2021. I16ppenud majandusaasta konsolideeritud aruande auditeeris Fondi
audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers. Audiitoril aruande osas ihtegi markust ei olnud. Alates Osakute borsil
noteerimisest hakkab Fond avaldama kvartaalseid vahearuandeid, majandusaasta aruanded ja igakuise Osaku
puhasvaartuse teavet borsi infosiisteemi kaudu ning seejarel ka Fondivalitseja veebilehel. Alljargnevalt on esitatud
teave vastavalt Euroopa Komisjoni delegeeritud maaruse (EL) nr 2019/979 lisale VI nagu seda on peetud
asjakohaseks kinniste fondide puhul arvestades seejuures, et Fond on tegutsenud ihe majandusaasta ning sellest
tulenevalt ei ole ajaloolist vordlusinformatsiooni.

Tabel 1 — Taiendav teave kinnise fondi kohta

Vara puhas-
Osaku liik vaartus, € Osakute arv* ?ESS;; Y Fondi varasemad tulemused
tuhandetes*
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31.12.2021 28.02.2022
Voétmenaitajad
(tuhandetes eurodes) (auditeeritud) (auditeerimata)
Osakute markimisel
laekunud raha L9 B0 /AR
el LCE 16379 18 245
puhasvéaartus
Fondi vara vaartus
10,54 10,58
Uht liiki Osakud 18 245 1724 973,56 10,58 OSaku konta (eurodes)
Fondi osaku
puhasvaartuse kasv 5,4% 5,8%
aruandeperioodil
Fondi tulem 776 834
Irjvesteenpgud 628 1321
titarettevotetesse
Investee!'mgud 7297 7371
alusfondidesse
Antud laenud 2 500 5376
* - seisuga 28.02.2022
Tabel 2 — Kinnise fondi tulude ja kulude aruanne
01.01.2022-
2021
tuhandetes eurodes 28.02.2022
(auditeeritud) (auditeerimata)
Tulud 803 79
Kulud -27 -21
S.h. Tulemustasu® 0 0
S.h. Valitsemistasu (investeeringute haldamise tasu) -13 -8
S.h. Muud olulised tasud -14 -13
Fondi tulem 776 58
Fondi tulem osaku kohta, eurodes 0,84 0,034
* Fondil puudub tulemustasu
Tabel 3 — Kinnise fondi finantsseisundi aruanne
tuhandetes eurodes 81.12.2021 28.02.2022
(auditeeritud) (auditeerimata)
Netovarad kokku 16 379 18 245

Fondi finantsteavet esitatakse ja uuendatakse regulaarselt (sh Ullevaade Fondi investeeringutest, Osaku
puhasvaéartusest, Fondi ajaloolisest tootlusest, jms) Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united.

Millised on emitendiga seotud konkreetsed pdhiriskid?

Tururisk — Fond investeerib Balti riikide kinnisvaraturule, mistdttu hindab Fondivalitseja tavaparasest kdrgemaks
selle piirkonna kinnisvarahindade kdikumisega seotud riski. Kinnisvarasektorile on omane tsiklilisus, mille
suurimaks mdjuteguriks on Uldjuhul muutused riigi makromajanduse keskkonnas. Kdik Balti riigid (Eesti, Lati ja
Leedu) on vaikese avatud majandusega (kaupade ja teenuste eksport moodustavad majandusest vaga olulise osa),
kelle areng sdltub paljuski muutustest samade peamiste kaubanduspartnerite makromajanduse keskkonnas.
Vaikeste avatud majanduste tsikliline k6ikumine vdib olla marksa suurema amplituudiga kui maailma majandusel
keskmiselt. Kokkuvottes tdéhendab see, et Balti riikide kinnisvarahindade kdikumine vdib olla keskmisest ulatuslikum
ning nende kolme riigi kinnisvarahindade liikumine v8ib olla omavahel kérge korrelatsiooniga, st kinnisvarahinnad
liiguvad Eestis, Latis ja Leedus keskmisest suurema tbendosusega iUhes suunas. Tururiski realiseerumine (Balti
riikide kinnisvarahindade Uheaegne kukkumine) v8ib avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele olulist
negatiivset mdju.

Kontsentratsioonirisk — Fondi esimeste tegevusaastate jooksul vdib mdni investeering ja/vdi nt mdnelt Gdrnikult
saadav rahavoog moodustada suure osa Fondi portfellist ja/v8i saadavast rahavoost. Seet6ttu vdivad ootamatud
negatiivsed arengud sellise investeeringu vdi Ulrnikega avaldada Fondi esimestel tegevusaastatel
finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset mgju.

Tehingu vastaspoole risk — tuleneb Fondi varaga tehtava tehingu vastaspoole suutmatusest taita tehingu
sGlmimisega voetud kohustusi. Fond on antud liiki riskidele avatud eelkdige labi: 1) laenukapitali vormis tehtavate
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Otseinvesteeringute (nt vastaspoole suutmatus tasuda intressi- v8i pdhiosa makseid); 2) nduete Fondile (vdi SPV-
le) kuuluva kinnisvara uirnike vastu (nt vastaspoole suutmatus teha tlrimakseid); 3) krediidiasutuste hoiustel
paikneva Fondi vara (nt krediidiasutuse maksejouetus). Fondi esimestel tegevusaastatel voivad Fondi
investeeringute madalama hajutatuse t6ttu tehingu vastaspoole riskid olla suuremad, kui antud liiki fondide puhul
voiks eeldada, mist6ttu vdib riski realiseerumine avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset
moju. Fondivalitseja tegevus tehingu vastaspoolest tulenevate rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise
riski minimiseerimiseks seisneb jarjepidevas klientide, koostddpartnerite (makse)kaitumise jalgimises ja
suunamises, mis vBimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist.

Emissioonist laekuvate vahendite aeglase ja/voi vahetulusa investeerimise risk — Fond emiteerib Osakuid
regulaarselt, kuid investeerib emissioonist laekuvad vahendid valdavalt madala likviidsusega reguleeritud turul
mittekaubeldavatesse instrumentidesse. See tahendab, et Fondil vdib minna oodatust kauem emissioonist
laekuvate vahendite investeerimisega v6i Fond ei pruugi leida tulusaid investeerimisvbimalusi. Sellisel juhul
paiknevad emissioonist laekuvad vahendid krediidiasutuse hoiustel, kus nende pikaajaline tootlus on téendaoliselt
madalam vorreldes sellega kui need vahendid oleks investeeritud tulu toovasse kinnisvarasse. Seet6ttu, kui Fond
ei suuda peale uute Osakute emiteerimist pikema aja jooksul leida atraktiivseid investeerimisvdimalusi, voib sellega
Osakuomanikele kaasneda madalam tootlus. Riski realiseerumise téendosus soltub eelkdige kahest asjaolust: (i)
kui suures mahus margitakse Pakkumise perioodil Fondi Pakutavaid Osakuid ja (ii) kui kérge on Pakkumise
perioodil Balti riikide kinnisvaraturu aktiivsus. Aeglase ja/vdi vahetulusa investeerimise risk on seda suurem, mida
rohkem mérgitakse Fondi Pakutavaid Osakuid ning mida madalam on Balti riikide kinnisvaraturu aktiivsus.

Sb&jategevusega seotud risk — veebruaris 2022. a alustas Venemaa s6da Ukrainas. Sellega seoses kehtestasid
enamik riike ulatuslikud sanktsioonid, mis avaldavad Venemaa majandusele markimisvaarset negatiivset mgju.
Prospekti koostajale teadaolevalt ei ole Fondile kuuluvate kinnisvaraobjektide turipindadel peamiselt Venemaa voi
Ukraina aritegevusega seotud Ulrnikke. Seetdttu on riski otsese ehk nn esimese ringi realiseerumise mdju Fondi
finantstulemustele véike. Seoses kehtestatud sanktsioonidega vdivad Pakkumisperioodi jooksul jark-jargult ilmneda
riski nn teise ringi realiseerumise mojud — eelk8ige vdivad need Fondi mdjutada Iabi ehitusmaterjalide kehvema
kattesaadavuse ja hinna t6usu (mdjudes eelkdige negatiivselt Fondi arendusinvesteeringu, Uus-Jarvekila
elurajooni arenduse, finantstulemustele) ning investorite usaldusvaarsuse languse Balti riikide majanduste suhtes
(suurendades seeldbi eelkdige tururiski, refinantseerimise ja intressiriski ning likviidsusriski realiseerumise
tdenadosust).

COVID-19 pandeemiaga seotud risk — Alates 2020. a varakevadest on maailma, sh Balti riikide majandusi ning
kinnisvarasektorit mdjutanud viimaste aastakiimnete ulatuslikuma levikuga viirusepuhang COVID-19. Viiruse leviku
peatamiseks kehtestatud riiklikud piirangud on Balti riikide kinnisvaraturule mdju avaldanud eelkdige
jaekaubanduse ja hotellisektorile orienteeritud kinnisvara segmendis. Piirangutega kaasnev oodatust madalam
UUritulu Fondi alusinvesteeringutes vdib avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele negatiivset mgju.

Pdhiteave vaartpaberite kohta

Mis on vaartpaberite pdhitunnused?

Fondil on udhte liiki Osakud nimivAartusega 10 eurot, ISIN: EE3500001609. Fondi Osakud on nimelised
mittemateriaalsed vaartpaberid, mis valjendavad Osakuomaniku osalust Fondi varas ja nende kohta ei véljastata
omandibigust tdendavat materiaalset dokumenti. Osakud on jagatavad vastavalt Fondi Tingimustes satestatule.
Osakute registrit peab Registripidaja, kelleks on Swedbank AS. Seoses Osakute noteerimise ja kauplemisele
votmisega Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil, muutub Registripidaja, kelleks saab Nasdaq
CSD. Osakutega kauplemine Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil saab toimuda ainult Osakute
taisarvus Tallinna vaartpaberiborsi tingimuste kohaselt. Fondivalitseja kavandab Pakutavate Osakute emiteerimist
selliselt, et investor saab markida tiksnes taisarvu Pakutavaid Osakuid.

Osakud annavad Osakuomanikule vdrdsetel alustel vordsed Oigused. Osakud ei anna Osakuomanikule
otsustusdigust vastava Fondi varaga tehingute tegemisel. Osakud ei anna haaledigust. Fondil ei ole tldkoosolekut.
Osakust tulenevad digused ja kohustused tekivad Osakuomanikule Osaku omandamisel ja I6pevad Osaku
vddrandamisel. Osakud on vabalt vodrandatavad. Osakutele kohaldub Eestis kehtiv digus.

Osakutega kaasnevad jargmised Gigused:

e omada proportsionaalset osa Fondi varast vastavalt Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvule;

e saada Fondi Tingimuste kohaselt Fondi varast tehtavatest valjamaksetest proportsionaalne osa vastavalt
Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvule;

e saada Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvust tulenev proportsionaalne osa Fondi likvideerimisel
jarelejaanud varast;
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e vBdrandada, pantida ja parandada enda omandis olevaid Osakuid;

e saada teavet Fondi tegevuse kohta vastavalt Prospektis satestatule;

e nduda Fondivalitseja poolt kohustuste rikkumisel tekitatud kahju hivitamist;

e teostada oma muid diguseid digusaktides vdi Fondi Tingimustes satestatud viisil.

Fondivalitseja eesmark on teha Osakuomanikele valjamakseid Fondist Uiks kuni neli korda aastas. Valjamakseid
tehakse rahalise véljamaksena Osakuomanikele proportsionaalselt nende osalusele Fondis. Véljamaksed ei ole
garanteeritud.

Kus vaartpaberitega kaubeldakse?

Prospekti kuupéeva seisuga taotleb Fondivalitseja olemasolevate Osakute ja Pakkumise esimesel Vaheperioodil
Pakutavate Osakute noteerimist ja kauplemisele vétmist Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberibérsil
31.05.2022 vdi selle lahedasel kuupaeval. Selleks esitab Fondivalitseja avalduse Osakute noteerimiseks Nasdaq
Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil ja teeb muud vajalikud toimingud, mis on eelduseks Osakute
kauplemisele vdtmiseks Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil. Pakkumise jargmistel
Vaheperioodidel emiteeritavad Pakutavad Osakud vdetakse kauplemisele vastava Vaheprioodi |6ppemisele
jargneva kalendrikuu 5-ndal paeval vdi sellele lahedasel kuupdeval. Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldataval
vaartpaberibdrsil saab kaubelda vaid taisarvu Osakutega.

Mis on vaartpaberitele omased p&hiriskid?

Tururisk — Fondi tootlus ei ole garanteeritud, st Osakuomaniku investeeringu vaartuse sailimine ja/v6i kasvamine
ei ole garanteeritud. Osaku hind v8ib ajas nii kasvada kui kahaneda, mistdttu v6ib investeerimine Fondi tuua
Osakuomanikule nii kasumit kui kahjumit. Fondi tootlus vdib l&bi aja oluliselt kéikuda, mistdttu ei anna Fondi
varasem tootlus indikatsiooni Fondi tulevase tootluse kohta. Tururiski realiseerumine vdib oluliselt vahendada Fondi
Osaku vaartust.

Likviidsusrisk — Fond on kinnine fond ja seega ei véta Fondivalitseja Osakuomanikelt nende ndudmisel Fondi
Osakuid tagasi. Fondivalitseja teeb kdik endast oleneva, et Fondi Osakud noteeritaks ja vBetaks kauplemisele
Nasdaqg Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberibérsil, kuid ei saa tagada, et Pakutavad Osakud kindlasti
noteeritakse ja vBetakse kauplemisele. Samuti ei ole Osakute kauplemisele vétmise jargselt Nasdaq Tallinn AS-i
poolt korraldataval vaartpaberibdrsil garanteeritud Osakute aktiivne kauplemine. Fondivalitseja ei plaani Osakute
kauplemise elavdamiseks kasutada turutegija teenuseid. See tdhendab, et Osakuomaniku jaoks ei pruugi olla
soovitud ajal ja soovitud hinnaga v8imalik mida talle kuuluvaid Osakuid.

Tulevaste véljamaksete risk - Fondivalitseja eesmark on teha Osakuomanikele véljamakseid Fondist tks kuni
neli korda aastas, kuid valjamaksete tegemine ei ole Osakuomanikule tagatud ja Osakuomanik ei pruugi saada tulu
soovitud suuruses voi Uldse mitte. Valjamaksete tegemine sdltub Fondi majandustulemustest ning ei pruugi olla
voBimalik isegi juhul, kui Fondi finantsseis seda v8imaldaks (nt laenulepingutest tulenevate piirangute téttu) voi
tulenevalt Fondivalitseja juhtkonna hinnangust Fondi valjavaadete ja riskide kohta (nt pandeemia oludes).

Pdhiteave vaartpaberite avalikkusele pakkumise kohta

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

Pakkumise uldised tingimused ja indikatiivne ajakava. Pakkumise kaigus Fondivalitseja pakub ja Fond
emiteerib kuni 500 000 Pakutavat Osakut. Seejuures jatab Fondivalitseja endale Pakkumise Suurendamisdiguse
300 000 Pakutava Osaku vdrra Pakkumist suurendada. Pakkumine toimub vaheperioodide kaupa. Esimesel
Vaheperioodil, (mille kestus on toodud alljargnevas tabelis) Fondivalitseja pakub ja Fond emiteerib 460 000
Pakutavat Osakut ning Fondivalitsejal on nimetatud Pakkumise Suurendamisdigus. Alates teisest Vaheperioodist
kuni Pakkumisperioodi I6puni, (mille kestus on toodud alljargnevas tabelis), Fondivalitseja pakub ja Fond emiteerib
kokku kuni 40 000 Pakutavat Osakut, igal Vaheperioodil maksimaalselt kuni 10 000 Pakutavat Osakut.

Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid Osakuid. Pakkumise kaigus omandatud Pakutavate Osakute suhtes
ei ole voérandamispiiranguid. Pakutavaid Osakuid pakutakse Uiksnes Eestis ning Uheski teises jurisdiktsioonis
pakkumist ei toimu. Pakkumises véivad osaleda k&ik flisilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on avatud
vaartpaberikonto Nasdaq CSD-s. Pakutavate Osakute markimine toimub Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite
kaudu, kes vastavat teenust osutavad. Pakutavate Osakute markimise miinimumarv on 1 Pakutav Osak.
Maksimumarvu ei ole kehtestatud. Pakkumise uldine ajakava:

Pakkumisperiood 09.05.2022 kell 9.00 (EET) — 30.12.2022 kell 11.00 (EET),
arvestades seejuures, et Pakkumisperiood on jaotatud
Vaheperioodideks.

Vaheperiood Periood, mis algab Pakkumisperioodi kestel iga kalendrikuu
esimesel Todopaeval ja 16ppeb sama kalendrikuu viimasel
Toodpaeval, (v.a Esimene Vaheperiood ning “juuni, juuli ja august,
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millisel kolmel kuul Uusi Osakuid ei pakuta) ning milliste
vaheperioodide kaupa emiteeritakse Fondi Pakutavaid Osakuid.

i) Esimene Vaheperiood: 09.05.2022 kell 9.00 (EET) - 20.05.2022
kell 11.00 (EET);

(i) Jargnevad Vaheperioodid: alates 01.09.2022 vastavalt
kalendrikuu esimese Téopaeva kell 9.00 (EET) kuni Vaheperioodi
viimase To6paeva kella 11.00-ni (EET).

Pakutavate Osakute véljalase Pakutavad Osakud, mille méarkimiskorraldus esitati Nasdaq CSD
kontohaldurile hiljemalt Vaheperioodi viimase Toé6pdeva kella
11:00-ks (Eestis kehtiva aja jargi), lastakse vélja Vaheperioodi
vimasele Tdodpaevale jargneva viie TéoOpaeva jooksul. Peale
Vaheperioodi viimase Toopdeva kella 11.00 esitatud
markimiskorraldused loetakse esitatuks jargmisel Vaheperioodil.

Osakute esimene kauplemispdev Nasdaq | Osakud, sh esimesel Vaheperioodil emiteeritud Pakutavad
Tallinn AS-i poolt korraldataval | Osakud on kauplemises 31.05.2022 v&i sellele lahedasel
vaartpaberiborsil kuupéaeval. Jargnevatel Vaheperioodidel emiteeritavad
Pakutavad Osakud vbetakse kauplemisele peale nende
registreerimist Registripidaja poolt peetavas registris (vastava
Vaheprioodi I6ppemisele jargneva kalendrikuu 5-ndal Téépaeval
vOi sellele lahedasel kuupédeval).

Oigus Pakkumises osaleda. Pakkumises véivad osaleda koik fiilisilised 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 Nasdag CSD-le ja Fondivalitsejale.
Koik Pakutavaid Osakuid mérkida soovivad isikud osalevad Pakutavate Osakute méarkimisel vordsetel alustel, s.t
Pakkumise kaigus ei ole kellelgi eesdigust Pakutavaid Osakuid markida ega mistahes teisi eeliseid voi eridigusi.
Seejuures Pakutavaid Osakuid ei vdi markida Ameerika Uhendriikide (USA) residendid, samuti kehtestatud
finantssanktsioonidest tulenevalt Venemaa ega teiste riikide isikud, kellele pakkumine ja/vdi kelle poolt Osakute
omandamine oleks ebaseaduslik. Osakuomanikul on kohustus teavitada Fondivalitsejat viivitamatult asjaoludest,
mis vBivad tingida Osakuomaniku kvalifitseerumise USA residendiks. Fondivalitseja ei vastuta kahju eest, mis
potentsiaalsel investoril vdi Osakuomanikul vdib tekkida seoses Pakkumise ja USA residendiks olemise vdi selleks
muutumisega.

Pakutavate Osakute hind. Emiteeritavate Osakute pakkumishind igal Vaheperioodil on Osaku eelmise
kalendrikuu puhasvaartus. Fondivalitseja maarab ja avaldab oma veebilehel www.eften.ee/united Osaku
puhasvaartuse aruandeperioodile (kalendrikuu) jargneva kalendrikuu viimasel To6paeval.

Pakkumisperiood. Pakkumise periood algab 09.05.2022 kl 09.00 ja Idppeb 30.12.2022 kl 11.00 Eesti aja jargi,
mille jooksul v8ib investor Vaheperioodide I8ikes markida mis tahes koguse Pakutavaid Osakuid arvestades, et
miinimumarv on 1 Osak. Osakute emiteerimine toimub Vaheperioodide kaupa vastavalt Pakkumise ajakavas
toodule. Pakutavate Osakute méarkimiseks tuleb investoril esitada méarkimiskorraldus.

Méarkimiskorraldused. Pakutavate Osakute markimine toimub tiksnes Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite kaudu.
Uhe Vaheperioodi viltel v6ib investor markimiskorralduse igal ajal tagasi vétta ja/véi esitada uusi korraldusi. Kui
Uhe isiku poolt esitatakse mitu markimiskorraldust, liidetakse need Vaheperioodi [6pus jaotuse
kindlaksmé&aramisel kokku ning loetakse Uheks markimiskorralduseks. Pakkumises osalemiseks saab
markimiskorraldusi esitada Uksnes eurodes ning Pakkumises osaleja kannab k&ik markimiskorralduse
esitamisega seotud kulud vdi maksmisele kuuluvad tasud. Kontohaldur vaib vétta investoritelt markimisega seoses
teenustasu, millise tasu suuruse kohta saab teavet kontohalduritelt. Nimetatud tasu lisatakse Investori poolt
margitavate Pakutavate Osakute hinnale. Markimiskorralduse esitamisega volitab investor oma kontohaldurit
koheselt blokeerima tema kontol rahasumma, mis vastab vastaval Vaheperioodil méargitud Pakutavate Osakute
arvu ja vastava Vaheperioodi Pakutavate Osakute maksimaalse hinna korrutisele. Fondivalitseja avaldab hiljemalt
iga Vaheperioodi vimasel Té6paeval jargmise Vaheperioodi Pakutavate Osakute Hinna maksimaalse méaéra, mis
on vajalik Uksnes tehniliselt pakkumiskorralduse esitamiseks. Vaatamata eeltoodule, on emiteeritavate Osakute
pakkumishind vastaval Vaheperioodil vastavalt Fondi Tingimustele Osaku eelmise kalendrikuu puhasvaartus.
Investor vdib esitada méarkimiskorralduse ainult sellises summas, mis on olemas tema kontol méarkimiskorralduse
esitamise ajal. Lisaks volitab investor kontohaldurit blokeerima vajaliku rahasumma markimiskorralduse
esitamisega seotud teenustasu katmiseks. Investor peab tagama piisavate rahaliste vahendite olemasolu tema
Nasdag CSD vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol maéarkimiskorralduse esitamise hetkel. Juhul, Kkui
Pakutavaid Osakuid margitud mahus investorile vélja ei lasta vdi tegelik markimishind kujuneb broneerimisel
kasutatavast markimishinnast madalamaks, vabastab kontohaldur arveldamiseks kasutamata vahendid esimesel
vdimalusel. Investor vBib markimiskorraldust muuta vdi tihistada mis tahes ajahetkel enne vastava Vaheperioodi

I16ppu.
Markimiskorraldus peab sisaldama jargmisi andmeid:

Vaartpaberikonto omanik: Investori nimi
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Véaartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Vaartpaber: EfTEN United Property Fund

ISIN kood: EE3500001609

Vaartpaberite arv: Pakutavate Osakute arv, mida investor soovib mérkida

Hind (osaku kohta): Vastaval Vaheperioodil Pakutavate Osakute Hinna maksimaalne
maar

Tehingu hind: Margitud Pakutavate Osakute arv korrutatuna Pakutavate Osakute
Hinnava maksimaalse maaraga

Tehingu liik: Lost”

Arveldusviis: Véaartpaberiilekanne makse vastu

Tehingu Vastaspool: EfTEN United Property Fund

Vastaspoole vaartpaberikonto: 99109887685

Vastaspoole kontohaldur AS Swedbank

Tehingu vaartuspéaev: Vastaval Vaheperioodil maaratud tehingu véaartuspaev (markida

vastavalt, millisel Vaheperioodil Pakutavaid Osakuid margitakse)

Jaotamine. Pakutavad Osakud, mille markimiskorraldus esitati Nasdag CSD kontohaldurile vastava Vaheperioodi
viimase TooOpaeva kella 11:00-ks (Eesti Vabariigis kehtiva aja jargi), lastakse valja Vaheperioodi viimasele
Toopaevale jargneva viie Todpaeva jooksul. Osakud, mille markimiskorraldus esitati Nasdag CSD kontohaldurile
parast vastava Vaheperioodi viimase Tddpaeva kella 11:00 (Eesti Vabariigis kehtiva aja jargi), lastakse vélja
jargmise Vaheperioodi viimasele Téopaevale jargneva viie ToOpaeva jooksul. Pakkumise Osakute jaotamise
eesmargil liidetakse he Pakutavaid Osakuid méarkida sooviva investori markimiskorraldused kokku. Pakutavaid
Osakuid markida soovivatele investoritele jaotatakse Vaheperioodide I16ikes Pakutavaid Osakuid kogu nende poolt
margitud Pakutavate Osakute ulatuses, eeldusel, et margitud Pakutavate Osakute koguarv ei lleta Pakkumise
esimesel Vaheperioodil 460 000 Pakutava Osaku piirmaéra ja jargnevatel Vaheperioodidel 10 000 Pakutava
Osaku piirmaara vastava Vaheperioodi kohta. Kui margitud Pakutavate Osakute koguarv lletab Pakkumise
Vaheperioodi Idikes vastaval Vaheperioodil Pakutavate Osakute piirarvu otsustab Fondivalitseja Pakutavate
Osakute jaotuse investorite vahel jargmistest pdhimotetest lahtuvalt: (a) kogundudlus Pakutavate Osakute suhtes
vastaval Vaheperioodil; (b) markimiskorralduste suurus ja statistiline jaotus; (c) markimiskorraldusi esitanud
investorite arv; (d) vdidakse eelistada Fondi seniseid investoreid teistele investoritele. Fondivalitseja vdib
kohaldada esimese Vaheperioodi I8ppedes Suurendamisfigust ning suurendada Pakutavate Osakute arvu
300 000 Pakutava Osaku vorra. Iga investor saab teavet temale jaotatud Pakutavate Osakute arvu kohta
kontohaldurilt, esitades sellekohase paringu.

Kui investori markimiskorraldus likatakse tagasi vOi kui jaotatud Pakutavate Osakute arv erineb margitud
Pakutavate Osakute arvust, vabastab kontohaldur investori rahakontol reserveeritud vahendid véi osa nendest
(summa, mis Uletab jaotatud Pakutavate Osakute eest tehtud makset ja markimisega seotud kulusid) vastava
Osaku aruandeperioodi puhasvaartuse alusel selle arvutamisele jargneva viie To0péaeva jooksul voi sellele
lahedasel kuupaeval. Fondivalitseja ei vastuta summa vabastamise ega vabastatud vahenditelt intressi maksmise
eest ajal, mil vahendid olid reserveeritud.

Arveldamine. Pakkumise arveldamine toimub Nasdaq CSD kaudu. Investoritele eraldatud Pakutavad Osakud
kantakse nende vaartpaberikontodele ule Vaheperioodile jargneva kalendrkuu 5-ndal Tédpaeval voi sellele
lahedasel kuupaeval meetodil "Uleandmine makse vastu" samaaegselt makse Ulekandmisega nimetatud
Pakutavate Osakute eest vastavalt Nasdaq CSD reeglitele. Pakutavate Osakute omandidigus laheb Ule vastavale
investoritele, kui Pakutavad Osakud kantakse investori vaartpaberikontole.

Pakkumise tuhistamine vdi muutmine. Fondivalitseja jatab endale 8iguse Pakkumine tuhistada vdi muuta
Prospektis kirjeldatud Pakkumise tingimusi.

Osaluse osakaalu vdhenemine (lahjenemine). Fondi Osakuid emiteeritakse regulaarselt vastavalt Prospektis
kirjeldatud Vaheperioodide I6ikes. Iga tdiendava Osaku véaljalaskmine vahendab olemasolevate Osakuomanike
Osakute vaartuse suhtelist osakaalu Fondi varades.

Osakute valjalaskmise peatamine. Fondivalitseja peatab oma otsusega Pakutavate Osakute véljalaskmise, kui
valjalaskmine kahjustab oluliselt Osakuomanike huve v&i Fondi korrapérast valitsemist. Fondi korraparase
valitsemise kahjustamiseks loeb Fondivalitseja ka olukorda, kus Pakutavaid Osakuid soovitakse korraga (voi
ajaliselt vaga lahestikku) markida summas, mille investeerimine Fondi investeerimispoliitikast ja Fondivalitseja
parimast aranagemisest lahtuvalt ei ole mdistliku aja jooksul vBimalik. Pakutavate Osakute véljalaskmise voib
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peatada kuni kolmeks kuuks. Teate Osakute vdljalaskmise peatamisest avaldab Fondivalitseja viivitamata
Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united.

Kes on pakkuja?

Pakutavate Osakute pakkuja on Fondi Fondivalitseja - EfTEN Capital AS, kes on Eestis 2008. aastal aktsiaseltsina
asutatud ja tegutsev fondivalitseja, kelle eesmargiks on valitsetavate investeerimisfondide vara professionaalne
valitsemine ja investoritele maksimaalse tootluse tagamine arvestades valitsetavate investeerimisfondide
tingimusi. Fondivalitsejale on Finantsinspektsiooni juhatuse 14.01.2009 otsusega antud fondivalitseja tegevusluba
ning 20.11.2014 otsusega alternatiivfondi fondivalitseja tegevusluba. Fondivalitseja asukoht on Eesti ja
Fondivalitseja tegutseb Eestis kehtiva diguse alusel.

Miks see prospekt koostatakse?

Pakutavate Osakute emiteerimisest saadud rahalisi vahendeid kasutab Fondivalitseja Fondi
investeerimistegevuse finantseerimiseks  vastavalt Prospektis ja Fondi Tingimustes satestatud
investeerimisstrateegiale ja -poliitikale. Prospekti kuupéeva seisuga on Fondi nimel sélmitud siduvad kokkulepped
jargmiste investeeringute tegemiseks: EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfondi osade omandamiseks kogumahus
6,3 miljonit eurot, EfTEN Residential Fund usaldusfondi osade omandamiseks kogumahus 1,3 miljonit eurot.
Lisaks on Fond labirdékimistes EfTEN Kinnisvarafond AS-i aktsiate omandamiseks mahus kuni 3 miljonit eurot,
kuid siduvat kokkulepet ei ole veel sdlmitud. Muid Fondile kohustusi tekitavaid kokkuleppeid vdi lepinguid uute
konkreetsete investeeringute tegemiseks kui eelnevalt nimetatud, Fondil ei ole.

Tingimusel, et Pakkumine on edukas ja margitakse kdik Pakutavad Osakud, on oodatav brutotulu ca 5,3 miljonit
eurot. Pakkumisega otseselt seotud kulud on hinnanguliselt 0,05 miljonit eurot. Seega Pakkumise eeldatav
netotulu on ca 5,25 miljonit eurot. Nimetatud summa ei ole piisav kdigi kavandatud investeeringute tegemiseks,
kuid EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfondi investeerimisperiood I16ppeb 2027. aastal ja EfTEN Residential Fund
usaldusfondi investeerimisperiood |0ppeb 2025. aastal, mistdttu on t6endoline, et Pakkumisperioodi jooksul
realiseeruvad nende fondide suhtes vdetud investeerimiskohustused vaid osaliselt. Lisaks on Fondil véimalik
rahastada vdetud kohustusi arvelduskontol vabade vahendite arvel kuni 5,1 miljoni euro ulatuses. Pakkumisega
seoses ei ole sGlmitud mitte Uhtegi emissiooni tagamise lepingut. Fondivalitsejal on 8igus Fondi Pakutavaid
Osakuid markida. Prospekti kuupédeva seisuga ei oma Fondivalitseja Fondi osakuid. Puuduvad Pakkumise
seisukohast olulised huvid vdi huvide konfliktid.

3. RISKITEGURID

Investeerimine on alati seotud riskidega, mis v8ivad iseseisvalt v8i koosmgjus avaldada ebasoodsat mdju Fondi
tegevusele ja/vBi Osakute vaartusele. Fondivalitseja peab oluliseks alljargnevalt nimetatud riske, mis on jaotatud
parema loetavuse huvides kahte kategooriasse vastavalt sellele, milline kategooria on antud riskiteguri jaoks kdige
asjakohasem. Seejuures on riskid, mille esinemise tdendosus ja/véi m&ju Osakuomanikule on Fondivalitseja
hinnangul suurem, loetletud igas kategoorias eespool ning riskid, mille esinemise t8enaosus ja/vGi mdju
Osakuomanikule on Fondivalitseja hinnangul vaiksem, loetletud igas kategoorias tagapool.

Investorid peavad arvestama, et Prospektis avaldatud loetelu ei ole ammendav loetelu ja lisaks Prospektis
nimetatutele vdib esineda riske, mis ei ole Fondivalitsejale hetkel teada vdi mida Fondivalitseja peab hetkel
ebaoluliseks, kuid mis vdivad samuti avaldada mdju Fondile, Fondi investeeringutele véi Fondi Osakute hinnale.
Samuti vOib tdiendavate asjaolude selgumisel muutuda Fondivalitseja hinnang erinevate riskide moju ulatusele
jalvli esinemise tbendosusele. Seega, Fondi investeeringud v8ivad Fondi Osakuomanikele tuua nii kasumit kui
kahjumit ja Fondi tehtud investeeringu sailimine ei ole garanteeritud. Negatiivsete asjaolude kokkulangemisel vdivad
riskid realiseeruda ning nende mdju vdib olla Fondi tegevusele niivord suur, et Osakuomanik vdib kaotada kogu voi
olulise osa oma investeeringust. Riskide m&ju ulatust ei ole taielikult vBimalik ette prognoosida ning see vGib
ebasoodsatel oludel olla suurem, kui tavaliselt v8ib sellist tlitipi fondide puhul eeldada. Fondi investeerimisel tuleb
arvestada, et Fondil on liihike tegevuse ajalugu ning Fondi eelmiste perioodide tootlus ega tegevuse ajalugu ei
tdhenda ei nlilid ega tulevikus Pakkumisperioodi ega Pakkumise Vaheperioodide I6ikes lubadust ega viidet Fondi
jargmiste perioodide tootluse v@i tegevuse eesmarkide saavutamise kohta. Enne Fondi Pakutavate Osakute
omandamise otsuse tegemist tuleb investoril hoolikalt tutvuda kaesoleva Prospektiga tervikuna ja hinnata oma
majanduslikku olukorda konsulteerides vajadusel padeva ndustajaga.

3.1. FONDILE JA TEGEVUSVALDKONNALE OMASED RISKID

Tururisk — Fond investeerib Balti riikide kinnisvaraturule, mist6ttu hindab Fondivalitseja tavapéarasest kdrgemaks
selle piirkonna kinnisvarahindade kdikumisega seotud riski. Kinnisvarasektorile on omane tsuklilisus, mille
suurimaks mdgjuteguriks on Uldjuhul muutused riigi makromajanduse keskkonnas. Kdik Balti riigid (Eesti, Lati ja
Leedu) on vaikese avatud majandusega (kaupade ja teenuste eksport moodustavad majandusest vaga olulise osa),
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kelle areng sOltub paljuski muutustest samade peamiste kaubanduspartnerite makromajanduse keskkonnas.
Véikeste avatud majanduste tsukliline kéikumine vdib olla mérksa suurema amplituudiga kui maailma majandusel
keskmiselt. Kokkuvottes tahendab see, et Balti riikide kinnisvarahindade kdikumine voib olla keskmisest ulatuslikum
ning nende kolme riigi kinnisvarahindade liikumine vdib olla omavahel kdrge korrelatsiooniga, st kinnisvarahinnad
liguvad Eestis, Latis ja Leedus keskmisest suurema t6endosusega thes suunas. Nii nditeks kukkusid Eurostati
andmetel (https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/PRC_HPI_A__custom_920794/default/table?lang=en)
Balti riikides elukondliku kinnisvara hinnad 2008-2010 aasta uleilmses majanduskriisis ligikaudu 40% v&rra, samal
ajal kui Euroopa Liidus keskmiselt oli elukondliku kinnisvara hinnalangus vastaval perioodil ligikaudu 5%. Tururiski
realiseerumine (Balti riikide kinnisvarahindade theaegne kukkumine) vdib avaldada Fondi finantstulemustele ja
tootlusele olulist negatiivset moju.

Kontsentratsioonirisk — Fondi esimeste tegevusaastate jooksul v8ib mdni investeering ja/v6i nt mdnelt Gdrnikult
saadav rahavoog moodustada suure osa Fondi portfellist ja/vdi saadavast rahavoost. Seetdttu vBivad ootamatud
negatiivsed arengud sellise investeeringu vdi Ulrnikega avaldada Fondi esimestel tegevusaastatel
finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset mdju. Prospekti koostamise seisuga on Fondi suurim investeering
(33% Fondi omakapitalist) EFTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond.

Tehingu vastaspoole risk — tuleneb Fondi varaga tehtava tehingu vastaspoole suutmatusest taita tehingu
sBlmimisega vdetud kohustusi. Fond on antud liiki riskidele avatud eelk8ige l1abi: 1) laenukapitali vormis tehtavate
Otseinvesteeringute (nt vastaspoole suutmatus tasuda intressi- vi péhiosa makseid); 2) nduete Fondile (vdi SPV-
le) kuuluva kinnisvara Ulrnike vastu (nt vastaspoole suutmatus teha Glrimakseid); 3) krediidiasutuste hoiustel
paikneva Fondi vara (nt krediidiasutuse maksejduetus). Sageli on seda laadi riskid seotud muudatustega Balti riikide
makromajanduse keskkonnas — Uldise majandussurutise taustal halveneb vastaspoole finantsseisund ning nad pole
suutelised Fondi ees oma kohustusi katma. Samas v@ivad sellised riskid olla nn vastaspoole spetsiifilised — tksikuid
ettevdtteid muutub maksujduetuks ka soodsates makromajanduse tingimustes. Fondi esimestel tegevusaastatel
vBivad Fondi investeeringute madalama hajutatuse t6ttu tehingu vastaspoole riskid olla suuremad kui antud liiki
fondide puhul vBiks eeldada, mist6ttu vaib riski realiseerumine avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele olulist
negatiivset mdju. Fondivalitseja tegevus tehingu vastaspoolest tulenevate rahavoogude vahenemise arahoidmiseks
ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb jarjepidevas klientide, koostddpartnerite (makse)kaitumise jalgimises ja
suunamises, mis vBimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Prospekti koostamise seisuga on Fondil
Uks laenukapitali vormis (14% Fondi omakapitalist) tehtud investeering (laen Uus-Jérvekula elurajooni arendavale
Tohvri-Kivi OU-le).

Emissioonist laekuvate vahendite aeglase ja/vdi vahetulusa investeerimise risk — Fond emiteerib Osakuid
regulaarselt, kuid investeerib emissioonist laekuvad vahendid valdavalt madala likviidsusega reguleeritud turul
mittekaubeldavatesse instrumentidesse. See téhendab, et Fondil v8ib minna oodatust kauem emissioonist
laekuvate vahendite investeerimisega v6i Fond ei pruugi leida tulusaid investeerimisv8imalusi. Sellisel juhul
paiknevad emissioonist laekuvad vahendid krediidiasutuse hoiustel, kus nende pikaajaline tootlus on tdenéoliselt
madalam vdrreldes sellega, kui need vahendid oleks investeeritud tulu toovasse kinnisvarasse. Seet6ttu, kui Fond
ei suuda peale uute Osakute emiteerimist pikema aja jooksul leida atraktiivseid investeerimisvdimalusi, v8ib sellega
Osakuomanikele kaasneda madalam tootlus. Riski realiseerumise téendosus soltub eelkdige kahest asjaolust: (i)
kui suures mahus margitakse Pakkumise perioodil Fondi Pakutavaid Osakuid ja (i) kui kdrge on Pakkumise perioodil
Ballti riikide kinnisvaraturu aktiivsus. Aeglase ja/v8i vahetulusa investeerimise risk on seda suurem, mida rohkem
margitakse Fondi osakuid ning mida madalam on Balti riikide kinnisvaraturu aktiivsus.

Sb&jategevusega seotud risk — veebruaris 2022.a alustas Venemaa s6da Ukrainas. Sellega seoses kehtestasid
enamik riike ulatuslikud sanktsioonid, mis avaldavad Venemaa majandusele markimisvaarset negatiivset maju.
Prospekti koostajale teadaolevalt, ei ole Fondile kuuluvate kinnisvaraobjektide ttripindadel peamiselt Venemaa voi
Ukraina &ritegevusega seotud rentnikke. Seetdttu on riski otsese ehk nn esimese ringi realiseerumise méju Fondi
finantstulemustele véike. Seoses kehtestatud sanktsioonidega vBivad Pakkumisperioodi jooksul jark-jargult imneda
riski nn teise ringi realiseerumise mdjud — eelkdige vdivad need Fondi mdjutada labi ehitusmaterjalide kehvema
kattesaadavuse ja hinna tBusu (mdjudes eelkbige negatiivselt Fondi arendusinvesteeringu, Uus-Jarvekila
elurajooni arenduse, finantstulemustele) ning investorite usaldusvéarsuse languse Balti riikide majanduste suhtes
(suurendades seelédbi eelkdige tururiski, refinantseerimise ja intressiriski ning likviidsusriski realiseerumise
tBendaosust).

COVID-19 leviku mdjuga kaasnev risk — alates 2020.a varakevadest on maailma, sh Balti riikide majandusi ning
kinnisvarasektorit mdjutanud viimaste aastakiimnete ulatuslikuma levikuga viirusepuhang COVID-19. Viiruse leviku
peatamiseks kehtestatud riiklikud piirangud on Balti riikide kinnisvaraturule mgju avaldanud eelkdige jackaubanduse
ja hotellisektorile orienteeritud kinnisvara segmendis. Enamike hotellide ja kaubanduskinnisvara ddritulu on
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piirangute tottu oluliselt alanenud. Kuigi Prospekti koostamise ajaks on viirusepuhang taandumas, ei ole valistatud
selle leviku taashoogustumine Prospekti kehtivuse perioodil. Prospekti koostamise ajal on Fondi suurimad
kinnisvarainvesteeringud hotellide ja jaekaubanduse sektoris EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i aktsiate omamise kaudu:
Radisson Sky hotell Tallinnas (24% EfTEN Kinnisvarafond Il AS kinnisvarainvesteeringutest) ja Domina
kaubanduskeskus Riias (39% EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i kinnisvarainvesteeringutest). Seetdttu vOib
viirusepuhangu hoogustumine ja piirangute taaskehtestamine Pakkumisperioodil mdjutada Fondi eelk8ige nende
kahe kinnisvarainvesteeringu kaudu Piirangutega kaasnev oodatust madalam renditulu Alusinvesteeringutes voib
avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele negatiivset mdju.

Jatkusuutlikkusrisk — Fond puutub jatkusuutlikkuse riskidega eelk8ige kokku Iabi kinnisvarasse tehtud
otseinvesteeringute. Peamiselt on need seotud keskkonnaalaste riskidega. Investeeringute analliisi kaigus vGtab
Fondivalitseja muuhulgas arvesse Fondi investeeringutele keskkonnas aset leidvate protsesside poolt mdju
avaldavaid riskide ning vGimaluse korral ka meetmeteid, mida Fond saab teha kinnisvara investeeringute
keskkonnale avaldatavate m&jude vahendamiseks. Fondivalitseja on avaldanud jatkusuutlikust kasitleva teabe
avalikustamist puudutavad hoolsuskohustuse pdhimd&tted oma veebilehel (https://eften.ee/eften/jatkusuutlikkus).

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk — kinnisvarainvesteeringuid ja nende vaartust véivad mdjutada erinevad
inimtekkelised (nt halb ehituskvaliteet, hooletu kaitumine kinnisvara vdi kinnisvara vaartust ja kasutust mgjutavate
tegurite suhtes, jms) ja/vdi looduslikud asjaolud. Kuigi sageli saab kinnisvara selliste juhtumite vastu kindlustada,
vOib esineda olukordi, millele kindlustuskaitse ei laiene vdi kindlustuskaitse osutaja ei pruugi olla véimeline tekkinud
kahjusid hivitama. Nii naiteks ei kata kindlustuskaitse uUldjuhul garantiiperioodi jargselt ilmnenud kinnisvara
ehitustehnilisi vigu, kinnisvara ajutiselt kasutusk8lbmatuks muutumisega kaasnevat renditulude langust,
nakkushaiguse puhangust tingitud otsest v8i kaudset kahju, jms. Piisava kindlustuskaitse puudumise riski
realiseerumine vdib avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset m&ju. Riski m&ju v8ib olla
suurem Fondi esimestel tegevusaastatel kui Fondi portfell pole veel piisavalt hajutatud. Riskide maandamiseks
ostetakse kindlustuskaitse hea maine ja tugeva finantsseisuga kindlustusteenust pakkuvatest ettevotetest.

Refinantseerimise ja intressirisk — Fond kasutab kinnisvarainvesteeringute tegemisel lisaks omakapitalile sageli
ka laenukapitali (pangalaen, vblakirjade emiteerimine). Laenukapitali lepingud on lldjuhul tdhtajalised, mistéttu tuleb
teatud aja tagant (nt 5 aastat) laenukapitali vormis kaasatud vahendid refinantseerida. Balti riikide finantsturg on
oma olemuselt panganduse keskne. See tahendab, et pangad on peamised krediidivahendajad ning vélakirjade voi
muul viisil laenukapitali kaasamine on piiratud. Soltuvus mdnest Uksikust finantseerijast vBib 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 méjutada rahvusvahelistel (eelkdige
euroala) volakirjaturgudel toimuv intressimédrade tdus. Refinantseerimise ja intressiriski realiseerumine voib
avaldada Fondi finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset mdju. Pakkumisperioodi jooksul ei pea
Fondivalitseja refinantseerimise ja intressiriski realiseerumist tGenéoliseks, sest enamike varade soetamisel on
Fondivalitseja sdlminud pikemaajalised finantseerimislepingud. Prospekti koostamise seisuga nahakse
rahvusvahelistel finantsturgudel euroala baasintresside tdusu 50-100 baaspunkti ulatuses Pakkumisperioodi jooksul
(https://www.theice.com/products/38527986/Three-Month-Euribor-Futures/data?marketld=6811630 ).

Likviidsusrisk — Fond investeerib uldjuhul madala likviidsusega reguleeritud turul mitte kaubeldavatesse
varadesse. Lisaks tegutseb Balti riikide kinnisvaraturul suhteliselt véhe professionaalseid ja suure
finantsvBimekusega investoreid. Seet6ttu, kui Fond soovib investeeringuid realiseerida, ei pruugi Fondi
investeeringutele leiduda soovitud ajal ja soovitud hinnaga ostjat. Likviidsusriski realiseerumine vdib negatiivselt
mojutada Fondi majandustulemusi ning vdhendada kasumit vdi tuua kaasa kahjumi. Pakkumisperioodi jooksul
keskendub Fondivalitseja eelkdige Fondi investeeringute portfelli Ules ehitamisele, mistdttu ei ole likviidsusriski
realiseerumine Fondi sellel perioodil tden&oline.

Varade hindamisega seotud risk — Fond investeerib valdavalt reguleeritud turul mitte kaubeldavatesse varadesse.
Seetdttu vBib teatud ajahetkedel (nt majanduskeskkonna kiirel muutumisel ja kinnisvaratehingute arvu olulisel
vahenemisel ) olla keeruline maarata Fondi kdigi investeeringute diglast hinda. Fondi kinnisvara Otseinvesteeringuid
(sh SPVsid) hindab s6ltumatu, hea maine ja pikaajalise kogemusega kinnisvarahindaja, vastavalt Fondivalitseja
veebilehel avaldatud kinnisvara hindamise sise-eeskirjale. Kinnisvara hinnatakse regulaarselt kaks korda aastas:
Majandusaasta I6ppemise seisuga ja 30.06 seisuga. Vastavalt vajadusele v6ib Fond tellida lisaks erakorralisi
kinnisvara hindamisi. Varade hindamisega seotud riski realiseerumine vdib kaasa tuua Fondi tootluse suurema
volatiilsuse kui antud liiki fondide puhul v8iks eeldada.
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3.2. RISKID, MIS ON SEOTUD FONDI OSAKUTEGA, PAKKUMISEGA, KAUPLEMISELE
VOTMISE JA NOTEERIMISEGA

Tururisk — Fondi tootlus ei ole garanteeritud, st Osakuomaniku investeeringu vaartuse séilimine ja/vdi kasvamine
ei ole garanteeritud. Osaku hind vdib ajas nii kasvada kui kahaneda, mistdttu vdib investeerimine Fondi tuua
Osakuomanikule nii kasumit kui kahjumit. Fondi tootlus vdib labi aja oluliselt kdikuda, mistéttu ei anna Fondi varasem
tootlus indikatsiooni Fondi tulevase tootluse kohta. Tururiski realiseerumine vdib oluliselt vdhendada Fondi Osaku
vaartust.

Likviidsusrisk — Fond on kinnine fond ja seega ei vBta Fondivalitseja Osakuomanikelt nende ndudmisel Fondi
Osakuid tagasi. Fondivalitseja teeb kdik endast oleneva, et Fondi Osakud noteeritakse ja vBetakse kauplemisele
Nasdag Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil kuid ei saa tagada, et Pakutavad Osakud kindlasti
noteeritakse ja vBetakse kauplemisele. Samuti ei ole Osakute kauplemisele vdtmise jargselt Nasdag Tallinn AS-i
poolt korraldataval vaartpaberiborsil garanteeritud Osakute aktiivne kauplemine. Fondivalitseja ei plaani Osakute
kauplemise elavdamiseks kasutada turutegija teenuseid. See tdhendab, et Osakuomaniku jaoks ei pruugi olla
soovitud ajal ja soovitud hinnaga v8imalik muda talle kuuluvaid Osakuid.

Tulevaste valjamaksete risk — Fondivalitseja eesmark on teha Osakuomanikele valjamakseid Fondist Uiks kuni neli
korda aastas, kuid véljamaksete tegemine ei ole investorile tagatud. Valjamaksete tegemine s6ltub Fondi
majandustulemustest ning ei pruugi olla vdimalik isegi juhul, kui Fondi finantsseis seda v@imaldaks (nt
laenulepingutest tulenevate piirangute t6ttu) voi tulenevalt Fondivalitseja juhtkonna hinnangust Fondi véljavaadete
ja riskide kohta (nt pandeemia oludes). Riski realiseerumine vdib Osakuomaniku jaoks tdhendada, et Fondist ei
saada valjamakse naol tulu soovitud suuruses voi Uldse mitte. Sageli realiseerub tulevaste véljamaksete risk mone
Prospekti punktis 3.1 mainitud riski (tururisk, kontsentratsioonirisk, tehingu vastaspoole risk, refinantseerimise risk)
realiseerumise mdjul. Sellisel juhul vdib oluliselt vaheneda ka Fondi Osaku vaartus.

Osakute noteerimise ebadnnestumise risk — Fondivalitseja taotleb olemasolevate Osakute ja esimesel
Vaheperioodil emiteeritud Pakutavate Osakute noteerimist ja kauplemisele votmist Nasdaq Tallinn AS-i poolt
korraldataval vaartpaberiborsil. Fondivalitseja hinnangul on noteerimise ebadnnestumine ebatéenéoline, kuid
Fondivalitseja ei saa Osakute noteerimist ja kauplemisele vodtmist garanteerida. Kui Osakute noteerimine
ebadnnestub, vahendab see Osakuomanike vB8imalusi Osakuid mula soovitud ajal ja soovitud hinnaga, kuivord
kinnise fondi osakute miik saab sellisel juhul toimuda vaid turuvédlise (OTC) tehinguna. Osakute noteerimise
ebadnnestumisel taotleb Fondivalitseja Finantsinspektsioonilt loa Fondi likvideerimiseks v.a juhul, kui Fondivalitseja
juhatus otsustab Fondi tingimusi muuta selliselt, et Fond muutub tahtajaliseks fondiks ning selline otsus
kooskdlastatakse Finantsinspektsiooni poolt.

Pakkumise tuhistamise risk. Kuigi Fondivalitseja teeb k&ik, et Pakkumine oleks edukas, ei saa Fond ega
Fondivalitseja tagada Pakkumise edukust. Investorid ei pruugi saada margitud Pakutavaid Osakuid. Fondivalitsejal
on 0Bigus sellisel juhul Pakkumine tuhistada. Pakkumise tuhistamisel on Prospektis avaldatud planeeritavate
investeeringute tegemiseks ja finantseerimiseks vajalik leida alternatiivsed allikad v6i muuta investeeringute mahtu
ja ajakava.

4. PAKKUMINE

Vastavalt Fondivalitseja 11.04.2022 juhatuse otsusele, pakub Fondivalitseja avalikult ja Fond emiteerib Eestis
fldsilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks vdivad olla nii mitte-kutselised kui kutselised investorid) kuni 500 000
Fondi Pakutavat Osakut. Seejuures jatab Fondivalitseja endale Pakkumise Suurendamis8iguse 300 000 Pakutava
Osaku vdrra Pakkumist suurendada. Pakkumine toimub Vaheperioodide kaupa. Esimesel Vaheperioodil,
(09.05.2022 kella 9.00-st (EET) kuni 20.05.2022 kell 11.00-ni (EET)) Fondivalitseja pakub ja Fond emiteerib 460
000 Pakutavat Osakut. Seejuures on Fondivalitsejal esimesel Vaheperioodil Pakkumise Suurendamisdigus. Alates
teisest Vaheperioodist kuni Pakkumisperioodi I6puni, (alates 01.09.2022 vastavalt kalendrikuu esimese To0péaeva
kell 9.00-st (EET) kuni Vaheperioodi vimase Todpéaeva kella 11.00-ni (EET), Fondivalitseja pakub ja Fond emiteerib
kokku kuni 40 000 Pakutavat Osakut, igal Vaheperioodil maksimaalselt kuni 10 000 Pakutavat Osakut.

Pakkumine viiakse labi kooskdlas Eestis kehtivate digusaktidega.
Pakkumise korraldaja on Fondivalitseja - AS EfTEN Capital, registrikood 11505542, asukoht Lauteri 5, 10114

Tallinn, Eesti, LEI kood 48510000KCGG1CKSH394. Fondi Pakutavate Osakute markimine toimub Nasdaq CSD
kontohaldurite kaudu, kes vastavat teenust osutavad.
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Uhelgi nimetatud isikul ei ole kohustusi tagada Pakkumise edukust vdi Pakutavate Osakute markimist teatud

ulatuses (nn underwriting).

Fondivalitseja ei ole teadlik (ihegi Osakuomaniku vdimalikust kavatsusest markida Pakkumise raames rohkem kui
viie protsendi ulatuses Pakkumise Osakuid.

Fondivalitseja esitab esimese Vaheperioodi jargselt taotluse olemasolevate Osakute ja esimesel Vaheperioodil
emiteeritud Pakutavate Osakute noteerimiseks ja kauplemisele vitmiseks reguleeritud turul Nasdaq Tallinn AS-i
poolt korraldataval vaartpaberibdrsil alates 31.05.2022 v6i sellele ldahedasel kuupéeval. Samuti esitab Fondivalitseja
jargnevatel Vaheperioodidel emiteeritavad Pakutavad Osakud noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks vastava
Vaheprioodi I6ppemisele jargneva kalendrikuu 5 -ndal Té6paeval voi sellele 1ahedasel kuupéeval.

Osakute Pakkumise Prospekti on padeva asutusena Eestis kinnitanud Finantsinspektsioon 18.04.2022.a.

4.1. PAKUTAVAD OSAKUD

Pakutavad Osakud

Pakutavate Osakute
pakkumishind

Pakkumise maht

Pakutavatest Osakutest
tulenevad digused

Pakutavatest Osakutest
tulenevate diguste tekkimise
aeg

Pakutavate Osakute
registreerimine

Fondi osakud, mille igalihe nimivaartus on 10 eurot. ISIN: EE3500001609.
Osakutega kauplemine Tallinna vaartpaberiboérsil saab toimuda ainult Osakute
taisarvus. Seega Fondivalitseja kavandab Pakutavate Osakute emiteerimist
selliselt, et investor saab markida tksnes taisarvu Pakutavaid Osakuid.

Fondivalitseja avaldab hiljemalt iga Vaheperioodi viimasel Té6paeval jargmise
Vaheperioodi Pakutavate Osakute Hinna maksimaalse maara, mis on vajalik
Uksnes tehniliselt pakkumiskorralduse esitamiseks. Vaatamata eeltoodule, on
emiteeritavate Osakute pakkumishind vastaval Vaheperioodil vastavalt Fondi
Tingimustele Osaku eelmise kalendrikuu puhasvaartus. Fondivalitseja maéarab
ja avaldab oma veebilehel www.eften.ee/united Osaku puhasvaartuse igale
aruandeperioodile (kalendrikuu) jargneva kalendrikuu viimasel To0paeval.

Pakkumise kaigus Fondivalitseja pakub ja Fond emiteerib kuni 500 000
Pakutavat Osakut. Seejuures jatab Fondivalitseja endale Pakkumise
Suurendamisdiguse 300 000 Pakutava Osaku vérra Pakkumist suurendada.
Pakkumine toimub Vaheperioodide I6ikes. Esimesel Vaheperioodil
Fondivalitseja pakub ja Fond emiteerib 460 000 Pakutavat Osakut ning
Fondvalitsejal on nimetatud Pakkumise Suurendamisdigus. Alates teisest
Vaheperioodist kuni Pakkumisperioodi |6puni, Fondivalitseja pakub ja Fond
emiteerib kokku kuni 40 000 Pakutavat Osakut, igal Vaheperioodil
maksimaalselt kuni 10 000 Pakutavat Osakut.

Pakkumine sisaldab ainult uusi Pakutavaid Osakuid. Pakkumise eelselt voi
kestel juba valjalastud Osakuid Pakkumise kaigus ei mutda. Pakkumise
kogumaht vBib olla eelmainitud maksimummaarast vaiksem.

Pakutavad Osakud annavad Osakuomanikule k&ik Fondi Tingimustest ja
digusaktidest tulenevad digused, sh Gigus Fondist tehtavatele vdimalikele
rahalistele valjamaksetele vastavalt Pakutava Osaku proportsioonile Fondi
varadest (vt tdpsemalt kdesoleva Prospekti punkt 5.2.3).

Fondi Pakutavatest Osakutest tulenevad o&igused tekivad koheselt peale
Registripidaja poolt vastavasisulise registrikande tegemist.

Osakud registreeritakse Registripidaja poolt peetavas registris.

4.2. PAKKUMISE LABIVIIMINE

Pakkumise periood
(Pakutavate Osakute
méarkimise periood) ja
ajakava

Pakkumisperiood | 09.05.2022 kell 9.00 (EET) - 30.12.2022 kell 11.00 (EET),

arvestades seejuures, et Pakkumisperiood on jaotatud
Vaheperioodideks.

Vaheperiood Periood, mis algab Pakkumisperioodi kestel iga kalendrikuu

esimesel Toopéaeval ja I16ppeb sama kalendrikuu viimasel
Toopaeval (v.a esimene Vaheperiood ning juuni, juuli ja
august, millisel kolmel kuul Uusi Osakuid ei pakuta) ja milliste
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Oigus Pakkumises osaleda

Tlupinvestori kirjeldus

Markimise koguselised
piirmaarad

Pakutavate Osakute
markimise kord

vaheperioodide kaupa emiteeritakse Fondi Pakutavaid

Osakuid.

(i) Esimene Vaheperiood: 09.05.2022 kell 9.00 (EET) -
20.05.2022 kell 11.00 (EET);

(i) Jargnevad Vaheperioodid: alates 01.09.2022 vastavalt
kalendrikuu esimesel Toéépaeval kell 9.00 (EET) kuni vimase
Vaheperioodi vimase To6paeva kell 11.00 (EET).

Pakutavate Pakutavad Osakud, mille méarkimiskorraldus esitati Nasdaqg

Osakute CSD kontohaldurile hiljlemalt Vaheperioodi viimase

véljalase Toodpaeva kella 11.00-ks (Eestis kehtiva aja jargi), lastakse
valja Vaheperioodi viimasele To0paevale jargneva viie
Tdopaeva jooksul. Peale Vaheperioodi viimase Toopaeva
kella 11.00, (Eesti Vabariigis kehtiva aja jargi), esitatud
markimiskorraldused loetakse esitatuks  jargmisel
Vaheperioodil.

Osakute Osakud, sh esimesel Vaheperioodil emiteeritud Pakutavad

esimene Osakud on kauplemises 31.05.2022 v6i sellele l&hedasel

kauplemispaeva
Nasdaq Tallinn
AS-i poolt
korraldataval
vaartpaberiborsil

kuupéeval. Jargnevatel Vaheperioodidel emiteeritavad
Pakutavad Osakud vdetakse kauplemisele peale nende
registreerimist Registripidaja poolt peetavas registris
(vastava Vaheprioodi Idppemisele jargneva kalendrikuu 5 -
ndal Todpaeval voi sellele lahedasel kuupaeval).

Pakkumises v@ivad osaleda kdik fllsilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on
avatud vaartpaberikonto Nasdag CSD-s. Investor vdib markimiskorralduse esitada
esindajakonto kaudu Uksnes siis, kui ta volitab esindajakonto omanikku kirjalikult
avaldama investori isikut Nasdaq CSD-le ja Fondivalitsejale. Pakkumise kaigus ei
ole kellelgi Gigusaktidest ega Fond Tingimusterst tulenevat eesdigust Pakutavaid
Osakuid markida ega mistahes teisi eeliseid vdi eridigusi. Vaatamata eeltoodule
vOib Fondivalitseja eelistada uleméarkimisel Pakutavate Osakute jaotamisel Fondi
seniseid investoreid, kelleks loetakse Vaheperioodile eelneva kalendrikuu I6pu
seisuga Osakuomanikuna registrisse kantud investoreid. Seejuures Pakutavaid
Osakuid ei vdi markida Ameerika Uhendriikide (USA) residendid, samuti
kehtestatud finantssanktsioonidest tulenevalt Venemaa ega teiste riikide isikud,
kellele pakkumine ja/véi kelle poolt Osakute omandamine oleks ebaseaduslik.
Osakuomanikul on kohustus teavitada Fondivalitsejat viivitamatult asjaoludest, mis
vdivad tingida Osakuomaniku kvalifitseerumise USA residendiks. Fondivalitseja ei
vastuta kahju eest, mis potentsiaalsel investoril vi Osakuomanikul vdib tekkida
seoses Pakkumise ja USA residendiks olemise vdi selleks muutumisega.

Fond on sobilik nii kutselisele kui mitte-kutselisele investorile, kes soovib teha
keskmise riskitasemega passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Investor peab
Fondi investeerides olema valmis taluma kinnisvaraturu tstklilisust ja muutustega
kaasnevaid riske.

Investor, kellel puudub eelnev kogemus fondi osakutesse ja/v8i kinnistesse
alternatiivsetesse investeerimisfondidesse investeerimisel, peaks konsulteerima
professionaalse investeerimisndustajaga, saamaks aru investeerimisega
kaasnevatest riskidest, sh riskide ja oodatava tootluse seostest.

Fondivalitseja kavandab Pakutavate Osakute emiteerimist selliselt, et investor saab
markida Uksnes taisarvu Pakutavaid Osakuid. Investor v6ib vastaval Vaheperioodil
markida mis tahes koguse Pakutavaid Osakuid arvestades seejuures, et Pakutavate
Osakute markimise miinimumarv on 1 Osak. Maksimumarvu ei ole kehtestatud.

Investorid vbivad esitada Pakutavate Osakute markimiskorraldusi Pakkumise
Vaheperioodi jooksul ka mitu, sh esitatavate markimiskorralduste hulk ei ole
piiratud. Uhe Vaheperioodi véltel vdib investor markimiskorralduse igal ajal tagasi
votta ja/vOi esitada uusi korraldusi. Pakutavate Osakute markimiseks peab investoril
olema vaartpaberikonto Nasdaq CSD-s. Investor vdib markimiskorralduse esitada
esindajakonto kaudu ainult siis, kui ta volitab esindajakonto omanikku kirjalikult
avaldama investori isikut Nasdaq CSD registripidajale ja Fondivalitsejale.
Esindajakonto kaudu esitatud markimiskorraldusi vdetakse jaotamisel arvesse
ainult siis, kui esindajakonto omanik on kirjalikus vormis avaldanud investori tegeliku
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.
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Alates 03.01.2018 on igal juriidilisel isikul, kes soovib teha vaéartpaberitehinguid,
vaja LEl koodi, et talle investeerimisteenust osutav &rilhing saaks taita
raporteerimiskohustust.

Pakutavate Osakute méarkimine toimub Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite kaudu,
kes vastavat teenust osutavad. Nasdaq CSD kontohaldurite nimekiri on kéttesaadav
Nasdaqg CSD veebilehel https://nasdaqcsd.com/et/kontohaldurite-nimekiri/

Markimiskorralduste esitamiseks tuleks investoril péérduda oma vaartpaberikonto
kontohalduri poole véttes Uhendust kliendihalduriga telefoni teel véi elektrooniliste
kanalite kaudu v6i muul investori kontohalduri poolt pakutaval meetodil.

Iga investor peab tagama, et tema poolt esitatud markimiskorralduses sisalduvad
andmed on diged, taielikud ja Uheselt mdistetavad. Fondivalitsejal véi Fondivalitseja
poolt valitud esindajal on 8igus tagasi likata puudulik, ebakorrektne vdi ebaselge
markimiskorraldus.

Markimiskorralduse esitamisega investor:

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

2) ndustub, et Pakkumine ei ole kasitletav orderina Pakutavate Osakute
muigilepingu s@lmimiseks ning markimiskorralduse esitamine ei loo Fondi ja
investori vahel siduvat mutgilepingut;

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

4) ndustub, et markimiskorralduse esitamisega v6tab investor kohustuse tasuda
temale jaotatud Pakutavate Osakute eest kuni markimisekorralduses toodud
summani;

5) annab ndusoleku edastada markimiskorraldus(ed) Registripidajale ja
Fondivalitsejale ning tema andmete vahetamiseks Fondivalitseja, Nasdaq CSD ja
kontohaldurite vahel nii enne Pakkumist, Pakkumisperioodi ajal kui péarast
Pakkumise 16ppu;

6) aktsepteerib ja ndustub, et Fondivalitsejal on 6igus saada Registripidajale
esitatud markimiskorralduste suhtes igapaevast teavet;

7) ndustub, et temale v8idakse jaotada vahem Pakutavaid Osakuid, kui on margitud
markimiskorraldusel.

8) volitab kontohaldurit ja Registripidajat vajadusel muutma investori
méarkimiskorralduses toodud andmeid vastavalt Pakutavate Osakute jaotamise
tulemusele, véartpaberite arvu ja tehingusummat vastavalt Pakkumise tingimustele.

Méarkimiskorraldus peab sisaldama jargmiseid andmeid:

Vaartpaberikonto omanik: Investori nimi

Vaartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Véaartpaber: EfTEN United Property Fund

ISIN kood: EE3500001609

Vaartpaberite arv: Pakutavate Osakute arv, mida investor soovib
markida

Hind (Pakutava Osaku kohta): Vastaval Vaheperioodil Pakutavate Osakute
Hinna maksimaalne maar

Tehingu hind: Mérgitud Pakutavate Osakute arv korrutatuna
Pakutavate Osakute Hinna maksimaalse
maéaraga

Tehingu liik: »ost”
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Arveldusviis: Véaartpaberitlekanne makse vastu

Tehingu Vastaspool: EfTEN United Property Fund

Vastaspoole 99109887685

vaartpaberikonto:

Vastaspoole kontohaldur: AS Swedbank

Tehingu vaartuspaev: Vastavale Vaheperioodile jargneva kalendrikuu 5

kuupaev (markida vastavalt, millisel Vaheperioodil
Pakutavaid Osakuid margitakse)

Markimiskorraldus tuleb esitada hiljemalt VVaheperioodi 16puks, st Vaheperioodi
viimase Toé0paeva kella 11.00-ks (EET). Kui Uhe investori poolt esitatakse mitu
markimiskorraldust, liidetakse need (he Vaheperioodi raames jaotuse
kindlaksmaaramisel kokku ning loetakse tiheks markimiskorralduseks.

Pakkumises osalemiseks saab markimiskorraldusi esitada uUksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab k&ik méarkimiskorralduse esitamisega seotud kulud v&i
maksmisele kuuluvad tasud.

Markimiskorralduste Investor v8ib markimiskorralduse muuta vdi tlhistada mis tahes ajahetkel enne

muutmine ja tihistamine Vaheperioodi 16ppu, s.0 kuu viimane Toodpaev kell 11.00 Eesti aja jargi (v.a.
Esimene Vaheperiood, mis |[6ppeb 20.05.2022 kell 11.00 Eesti aja jargi), millal
markimiskorraldus esitati. Selleks tuleb investoril po6érduda oma kontohalduri poole,
kelle kaudu markimiskorraldus esitati. K&ik markimiskorralduse muutmise voi
tihistamisega seoses tekkivad kulud kannab investor. Markimiskorralduse
muutmine jéustub hetkest, mil vastav kontopidaja muudab investori
tehingukorraldust.

Parast Vaheperioodi, mille raames markimiskorraldus esitati, markimiskorraldust
muuta voi tihistada ei ole lubatud.

Pakutavate Osakute Osakute véljalase toimub Pakkumisperioodi jooksul regulaarselt Vaheperioodide

véaljalase, hind, Pakutavate kaupa. Pakutavad Osakud, mille markimiskorraldus esitati Nasdaq CSD

Osakute registreerimine ja  kontohaldurile hiljemalt Vaheperioodi viimase Téoépdeva kella 11.00-ks (Eestis

Ulekandmine kehtiva aja jargi), lastakse vélja Vaheperioodi viimasele To6paevale jargneva viie
Toopaeva jooksul. Peale Vaheperioodi viimase Tdodpaeva kella 11.00, esitatud
markimiskorraldused loetakse esitatuks jargmisel Vaheperioodil. Vaheperioodi
osakute vdljalase ei I6peta Pakkumisperioodi, vaid tagab Pakutavate Osakute
korraparase ja ajakohase viljalaske vastavalt Tingimustele. Uhe Vaheperioodi
(kalendrikuu) jooksul Nasdaq CSD kontohaldurile esitatud (alates vastava
kalendrikuu esimesest kalendripdevast kuni kuu viimase Toopaeva kella 11.00-ni)
markimiskorraldused loetakse ihe Vaheperioodi jooksul laekunuks ning vastavalt
markimiskorralduses margitud investeeritavale summale lastakse vélja Osakud.
Vaheperioodi viimasel Toopaeval peale kella 11.00 Nasdaq CSD kontohaldurile
esitatud markimiskorraldused loetakse jargmisel Vaheperioodil laekunuks.

Véljalastavate Osakute koguse arvutamiseks maarab Fondivalitseja kindlaks
moddunud Vaheperioodi Osakutele hinna, milleks on Vaheperioodile eelnenud
kalendrikuu I6pu seisuga maaratud Osaku puhasvaartus. *

1 Pakkumishinna kujunemise naide. Pakkumise esimesel Vaheperioodil: Investor margib Fondi Osakuid enne
20.05.2022 kell 11:00 (EET). Osaku valjalaskehinnaks on Fondi Osaku puhasvaartus eelneva kalendrikuu 16pu
(30.04.2022) seisuga, mille Fondivalitseja avaldab 20.05.2022 Té6paeva I6puks. Esimese Vaheperioodi I6pust viie
TooOpéeva jooksul arvutatakse investorile valja lastavate Fondi Pakutavate Osakute kogus ning kantakse
Registripidaja poolt registrisse ja investori vaartpaberikontole 30.05.2022 vdi sellele [Ahedasel kuup&eval.

Pakkumise jargnevatel Vaheperioodidel (august kuni detsember) 2022. a: Investor margib Fondi Pakutavaid
Osakuid enne vastava Vaheperioodi kuu viimase Todpéaeva kella 11:00 (EET). Osaku valjalaskehinnaks on Fondi
Osaku puhasvaartus vastavale Vaheperioodile eelnenud kalendrikuu 18pu seisuga, mille Fondivalitseja avaldab
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Véljalastavate Osakute kogus on markimiskorralduses margitud rahalise
investeeringu summa ja arvutatud Osaku puhasvaartuse jagatis. Osakuid lastakse
vélja Uksnes taisosakutena.

Pakkumise arveldamine toimub Nasdag CSD kaudu. Investoritele eraldatud
Pakutavad Osakud kantakse nende vaartpaberikontodele (le Vaheperioodile
jargneva viie Toopaeva jooksul voi sellele lahedasel kuupaeval meetodil
"lleandmine makse vastu" samaaegselt makse Ulekandmisega nimetatud
Pakutavate Osakute eest vastavalt Nasdagq CSD reeglitele. Pakutavate Osakute
omandidigus ldheb Ule vastavale investoritele, kui Pakutavad Osakud kantakse
investori vaartpaberikontole.

Pakkumise tulemustest Fondivalitseja avalikustab Pakkumise tulemused koos informatsiooniga

teatamine Vaheperioodide 16pu seisuga vélja lastud Osakute kohta Fondivalitseja veebilehel
ja borsiteadete infosiisteemi kaudu hiljemalt viis To0péeva peale iga Vaheperioodi
I16ppu.

Pakkumise lle markimine Kui esimesel Vaheperioodil (09-18.05.2022) margitakse rohkem kui 460 000

ja Suurendamiséigus Pakutavat Osakut, on Fondivalitsejal 6igus Pakkumist suurendada maksimaalselt

300 000 Pakutava Osaku vorra. Suurendamisdiguse kasutamise (sh selle ulatuse)
otsustab Fondivalitseja esimese Vaheperioodi Pakkumise tulemuste selgumisel.
Jargnevatel Vaheperioodidel Pakutavate Osakute Uleméarkimisel
Suurendamisdigust ei kasutata.

Alaméarkimine ja pakkumise Pakkumisel alaméarkimist ei kohaldata. Fondil on &igus Pakkumine tihistada

tuhistamine ulatuses, mille osas ei ole Pakkumist tdis margitud. Lisaks vdib Fondivalitseja
keelduda Osakute véljalaskmisest Tingimustes ja digusaktides satestatud juhtudel,
nt kui see on vajalik Fondi korrapérase toimimise vdi Osakuomanike huvide kaitse
tagamiseks. Pakkumise tihistamise korral avaldatakse sellekohane informatsioon
Oigusaktides ja Tingimustes satestatud korras Fondivalitseja veebilehel
www.eften.ee/united.

Pakutavate Osakute Pakutavate Fondi Osakute suhtes puuduvad mistahes investorite grupil (mh Fondi

markimise eesfigus vOi Fondivalitsejaga seotud isikutel) mistahes eelised véi eridigused. Vaatamata
eeltoodule, v8ib Fondivalitseja eelistada ulemarkimisel Pakutavate Osakute
jaotamisel Fondi seniseid investoreid, kelleks loetakse Vaheperioodile eelneva
kalendrikuu 18pu seisuga Osakuomanikuna registrisse kantud investoreid.

Pakutavate Osakute Méarkimiskorralduste vastuvdtmise ja arveldamise eest vdib kontohaldur vétta tasu,
omandamisega seotud mille suuruse kohta saab teavet kontohaldurilt. Nimetatud tasu lisatakse investori
investori kulud ja tasud poolt margitavate Pakutavate Osakute hinnale ning blokeeritakse investori kontol

Pakutavate Osakute markimise hetkel. Tasu debiteeritakse investori kontolt
samaaegselt Pakutavate Osakute hinna debiteerimisega vastavalt investorile
tegelikult jaotatud Pakutavate Osakute arvule.

Pakkumise tiihistamine Fondivalitseja jatab endale &iguse Pakkumine tlhistada vdi muuta Prospektis
kirjeldatud Pakkumise tingimusi.

Erilised huvid; huvide Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad Pakkumise seisukohast olulised huvid voi

konflikt huvide konfliktid Prospekti kehtivuse ajal. Pakkumisega seoses ei ole sdlmitud mitte

Uhtegi emissiooni tagamise lepingut. Fondivalitsejal on &igus Fondi Osakuid
markida. Prospekti kuupdeva seisuga ei oma Fondivalitseja Fondi Osakuid.

Lahjenemine Fondi Osakuid emiteeritakse regulaarselt. Iga tdiendava Osaku véljalaskmine
vahendab olemasolevate Osakuomanike Osakute vaartuse suhtelist osakaalu
Fondi varades. Osaluse lahjenemine Fondi mahu suurenedes ei muuda (he
Osakuga seotud OGiguste sisu ja rakendatavust. Iga Osakuga kaasnevad Gigused
proportsionaalsele osale Fondi varadest selle I6petamisel ning rahalistele
valjamaksetele.

vastava Vaheperioodile vimase Toopaeva |6puks. Jargneva viie ToOpaeva jooksul arvutatakse investorile valja
lastavate Fondi Osakute kogus ning kantakse Registripidaja poolt registrisse ja investori vaartpaberikontole hiljemalt
Vaheperioodile jargneva kalendrikuu viiendal To6paeval.
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4.3. PAKKUMISE EESMARK JA TULU KASUTAMINE

Osakute emiteerimisest saadud rahalisi vahendeid kasutab Fondivalitseja Fondi investeerimistegevuse
finantseerimiseks vastavalt Prospektis (vt punkt 6.2 ,Fondi eesmark ja strateegia“ ja punkt 6.3 ,Fondi
investeerimispoliitika“) ja Fondi Tingimustes satestatud investeerimisstrateegiale ja -poliitikale. Prospekti seisuga on
Fondi nimel sdlmitud siduvad kokkulepped jargmiste konkreetsete investeeringute tegemiseks: EfTEN Real Estate
Fund 5 usaldusfondi osade omandamiseks kogumahus 6,3 miljonit eurot ning EfTEN Residential Fund usaldusfondi
osade omandamiseks kogumahus 1,3 miljonit eurot. Lisaks on Fond labiraékimistes EfTEN Kinnisvarafond AS-i
aktsiate omandamiseks mahus kuni 3 miljonit eurot, kuid siduvat kokkulepet ei ole veel sdimitud. Muid Fondile
kohustusi tekitavaid kokkuleppeid v&i lepinguid uute konkreetsete investeeringute tegemiseks kui eelnevalt
nimetatud, Fondil ei ole.

Tingimusel, et Pakkumine on edukas ja margitakse kbik Pakutavad Osakud nimivaartuse voi selle l&hedase
hinnaga, on oodatav brutotulu ca 5,3 miljonit eurot. Pakkumisega otseselt seotud kulud on hinnanguliselt 0,05
miljonit eurot. Seega Pakkumise eeldatav netotulu on ca 5,25 miljonit eurot. Seega Pakkumise eeldatav tulu ei ole
piisav kdigi kavandatud investeeringute tegemiseks, kuid EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfondi
investeerimisperiood 18ppeb 2027. aastal ja EfTEN Residential Fund usaldusfondi investeerimisperiood 16ppeb
2025. aastal, mist6ttu on tden&oline, et Pakkumisperioodi jooksul realiseeruvad nende fondide suhtes véetud
investeerimiskohustused vaid osaliselt. Lisaks on Fondil v@imalik rahastada v@etud kohustusi arvelduskontol
vabade vahendite arvel kuni 5,1 miljoni euro ulatuses.

5. FONDI OSAKUD JA NENDEGA SEOTUD OIGUSED

5.1. ULDINE TEAVE FONDI OSAKUTE KOHTA

Fondi Osakud on nimelised mittemateriaalsed vaartpaberid, mis valjendavad investori osalust Fondi varas. Fondil
on uhte liiki Osakud nimivaartusega 10 eurot. Osakud on jagatavad. Osakutega kauplemine Tallinna
vaartpaberiborsil saab toimuda ainult Osakute téaisarvus. Fondivalitseja kavandab Pakutavate Osakute emiteerimist
selliselt, et investor saab markida Uksnes téisarvu Pakutavaid Osakuid. Osaku kohta ei véljastata omandifigust
tdendavat materiaalset dokumenti. Osakud annavad Osakuomanikele vdrdsetel alustel vérdsed digused.

Osakuomanikul ei ole digust nduda Fondi kaasomandi I6petamist ega oma osa eraldamist Fondi varast. Osakud,
sh Pakutavad Osakud ei anna investorile otsustus@igust vastava Fondi varaga tehingute tegemisel. Osakuomanik
ei vastuta isiklikult Fondi kohustuste eest, mida Fondivalitseja on vétnud Fondi arvel, samuti kohustuste eest, mille
taitmist on Fondivalitsejal vastavalt Tingimustele 6igus nduda Fondilt. Osakuomaniku vastutus selliste kohustuste
taitmise eest on piiratud Osakuomaniku osaga Fondi varas. Osakuomanik tasub kéik v8imalikud tehingu- ja
teenustasud, mida tehinguga seotud teenuse osutajad vdi muud tehingu vahendajad (sh Registripidaja) voivad
nduda Osakute omandamisel, hoidmisel vdi vé8randamisel. Osakute vahetamine Fondivalitseja poolt valitsetavate
teiste fondide aktsiate vdi osakute vastu ei ole Fondi Tingimuste kohaselt lubatud. Samuti ei osta Fond Osakuid, sh
Pakutavadi Osakuid, Osakuomaniku ndudmisel tagasi.

Fondi Osakute suhtes ei ole toimunud Uhtegi avalikku tlevétmispakkumist.

Fondivalitseja rakendab parimaid joupingutusi Osakute kauplemisele votmiseks Nasdaq Tallinn AS-i poolt
korraldataval vaartpaberibdrsil hiljemalt 31.05.2022. Selleks esitab Fondivalitseja avalduse olemasolevate Osakute
ja esimes Vaheperioodis emiteeritavate Pakutavate Osakute registreerimiseks Nasdaq Tallinn AS-i poolt
korraldataval vaartpaberiborsil ja teeb muud vajalikud toimingud, mis on eelduseks Osakute kauplemisele v6tmiseks
Nasdag Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil. Jargnevatel Vaheperioodidel emiteeritavad Pakutavad
Osakud vdetakse kauplemisele peale nende registreerimist Registripidaja poolt peetavas registris (vastava
Vaheprioodi I6ppemisele jargneva kalendrikuu 5-ndal Té6paeval voi sellele lahedasel kuupéeval). Fondivalitseja ei
plaani kasutada turutegija teenuseid.

Prospekti kuupaeva seisuga on Osaku viimane teadaolev puhasvaartus 10,58 eurot. Alates Fondi asutamisest
Osaku puhasvaartuse muutuse diinaamika on toodud &ra alloleval joonisel:
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Osakute vaéljalaskmise, tagasivotmise ning vahetamise tingimused ja kord. Fond laseb Osakuid vélja
perioodiliselt vastavalt Pakkumise labiviimist késitlevas osas (4.2 ,Pakkumise labiviimine®) méargitud Vaheperioodide
IBikes.

Fondivalitseja avaldab hiljemalt iga Vaheperioodi viimasel Té6paeval jargmise Vaheperioodi Pakutavate Osakute
Hinna maksimaalse maara, mis on vajalik Uksnes tehniliselt pakkumiskorralduse esitamiseks. Vaatamata
eeltoodule, on emiteeritavate Osakute pakkumishind vastaval Vaheperioodil vastavalt Fondi Tingimustele Osaku
eelmise kalendrikuu puhasvaartus. Fondivalitseja ei lisa Pakutava Osaku véaljalaskmishinnale véaljalaskmistasu.
Pakutavate Osakute véljalaskmishind avaldatakse igal Vaheperioodi viimasel péeval (kalendrikuu viimasel
Toopéeval) Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united. Vahendaja teenustasude kohta, mida Osakuomanik
peab seoses Pakutavate Osakute valjalaskmisega vdi regulaarselt (nt konto hooldustasu) oma arvelt kandma, saab
Osakuomanik informatsiooni vastavalt finantsteenuse vahendajalt. Fond on kinnine investeerimisfond ning ei vota
Osakuid, sh Pakutavaid Osakuid Osakuomaniku ndudmisel tagasi ega vaheta neid Fondivalitseja teiste fondide
osakute vastu. Erandina votab Fondivalitseja Osakuid Osakuomaniku ndudmisel tagasi Osakuomanikule kuuluvate
murdosakute mahus, makstes selle eest Osakuomanikule vimase kehtiva Osaku puhasvaartusele vastava hinna.
Nasdag Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberiborsil saab Pakutavate Osakutega ja varasemalt emiteeritud
Osakutega kaubelda vaid taisosakutes.

Osaku puhasvaartuse kindlaks maaramine. Fondi iga Osaku puhasvaartuse arvutamiseks jagatakse Fondi
puhasvaartus Fondi Osakute arvuga. Fondi vara vaartus maaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Fondi vara ja
Osaku puhasvaartuse maaramisel ja avaldamisel lahtub Fondivalitseja oma sisereeglites, Tingimustes, Prospektis
ja digusaktides satestatud pShimdtetest. Osaku puhasvaartus maaratakse tédpsusega kaks kohta parast koma.
Osaku puhasvaartust arvestatakse eurodes ning seda avaldatakse igal aruandeperioodile jargneval kalendrikuu
viimasel Tédpaeval. Fondi ja Osakute puhasvaartuse ning informatsioon puhasvaartuse arvutamise vdimaliku
peatamise kohta avaldatakse Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united.

Osakute véljalaskmise peatamine. Fondivalitseja peatab oma otsusega Pakutavate Osakute valjalaskmise, kui
véljalaskmine kahjustab oluliselt Osakuomanike huve v&i Fondi korrapérast valitsemist. Fondi korraparase
valitsemise kahjustamiseks loeb Fondivalitseja ka olukorda, kus Pakutavaid Osakuid soovitakse korraga (vOi
ajaliselt vaga lahestikku) méarkida summas, mille investeerimine Fondi investeerimispoliitikast ja Fondivalitseja
parimast arandgemisest lahtuvalt ei ole mdistliku aja jooksul vBimalik. Pakutavate Osakute valjalaskmise vdib
peatada kuni kolmeks kuuks. Teate Pakutavate Osakute véljalaskmise peatamisest avaldab Fondivalitseja
viivitamata Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united.

5.2. OSAKUTEGA SEOTUD OIGUSED

Kéesolevas jaotuses ,Osakutega seotud digused® on toodud llevaade Fondi Osakuomanikele kuuluvatest olulistest
Oigustest. Osakuomanik on kohustatud Osakutest tulenevaid Oigusi teostama heauskselt ning koosk6las
Oigusaktide ja Fondi Tingimustega. Osakuomaniku diguste teostamise eesmargiks ei tohi olla kahju tekitamine
teistele Osakuomanikele, Fondile, Fondivalitsejale, Depositooriumile v8i kolmandatele isikutele.

5.2.1. Osakute vodrandamine
Fondi Osakud on vabalt vodrandatavad. Osakuomanikul on 8igus talle kuuluvad Fondi Osakud pantida. Pantimine
toimub Eesti digusaktides satestatud korras.

5.2.2. Uldkoosolekul osalemise digus, haéledigus
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Osakud ei anna haaledigust ja Fondil ei ole Uldkoosolekut.

5.2.3. Oigus tulu arvel tehtavatele valjamaksetele

Osakuomaniku tulu tekib Osaku puhasvaartuse kasvust ja realiseerub Fondi poolt Osakuomanikele tehtavatest
valjamaksetest vdi Osaku realiseerimisest kdrgema hinnaga vOrreldes Osaku soetamisega. Fondist tehakse
valjamakseid (ks kuni neli korda aastas. Valjamaksed tehakse rahalise vdaljamaksena Osakuomanikele
proportsionaalselt nende osalusele Fondis. Véaljamaksed ei ole garanteeritud ning véljamakse eelduseks vdib olla
Fondi ja Fondi poolt tehtud investeeringute vdlausaldajate ndusolek vdi kooskdlastus. 2021. majandusaastal
véaljamakseid ei tehtud.

Fondi eesmérk on teha Osakuomanikele véljamakseid 100% Alusfondidesse tehtud investeeringutelt laekuvast ja
kuni 80% Otseinvesteeringutelt laekuvast regulaarsest vabast rahavoost (Otseinvesteeringutelt saadud dividendid,
rendi- ja Qdritulu, intressid, jms regulaarne rahavoog, millest on maha arvatud Otseinvesteeringutega seotud
finantsvBimenduse ja muude kohustuste teenindamisega seotud maksed ning minimaalselt 20% ulatuses reservid
investeeringute kaibekapitaliks ning vBimalikeks parenduskuludeks). Lisaks vdib Fond erakorraliselt teha
valjamakseid investeeringute realiseerimisega laekuvast rahavoost. Fond vdib korrigeerida véljamakseid l&htuvalt
Fondivalitseja parimast hinnangust vabade rahaliste vahendite suurusele, mis on vajalikud Fondi igap&evaseks
tegevuseks (sh tulevikus realiseeruda vdivate investeeringutega seotud kohustuste katmiseks, jms).

Valjamaksed ja nendega seotud teavitused teostatakse Fondi Tingimustes satestatud korras.
Fondil ei ole eri liiki Osakuid ega neist tulenevaid erinevaid diguseid valjamaksetele.

5.3. OSAKUOMANIKUD

Fondil on Prospekti kuupéeva seisuga 4900 Osakuomanikku. Ule 5% osalust omavad alljargnevad isikud:

Osakuomaniku nimi Osakute arv Protsent Isik, kes Osakuomanikku otse voi kaudselt
kontrollib
AS LHV Pank 153 617,4 8,9% Madis Toomsalu (kdrgema juhtorgani liige,

ndukogu esimees)

OU Notorious 99 601,6 5,7% Taavet Hinrikus (otsene osalus)

Fondivalitseja ei ole teadlik Uhestki Fondi otseselt voi kaudselt kontrollivast isikust ega kokkulepetest ega
asjaoludest, mis véivad hiljem pdhjustada muutusi kontrollis Fondi tle. Fondivalitseja ei oma Fondi Osakuid.

6. TEAVE FONDI KOHTA

6.1. ULDINE INFORMATSIOON

Fond on Fondivalitseja 26.04.2021 juhatuse otsuse alusel moodustatud lepinguline alternatiivne investeerimisfond,
mis on asutatud Eestis kehtiva Siguse alusel. Fondi valitseb Eestis asutatud ja Finantsinspektsiooni véaljastatud
alternatiivfondi fondivalitseja tegevusluba omav AS EfTEN Capital, registrikoodiga 11505542, mille asukohaks on
Lauteri 5, 10114 Tallinn, Eesti.

Fond on Fondi Osakute véljalaske teel kogutud raha ja selle raha investeerimisest saadud muu vara kogum, mis
kuulub thiselt Osakuomanikele ja mida valitseb Fondivalitseja.

Fondi Tingimused kooskdlastati Finantsinspektsioonis 21.06.2021 ning on kattesaadavad Fondivalitseja veebilehel
www.eften.ee/united. Seejuures, Fondivalitseja veebilehel avaldatud teave ei ole osa Prospektist, v.a juhul, kui see
teave on Prospektis viitena esitatud.

Fond ja Fondivalitseja tegutsevad Eesti seaduste alusel. Fondi Tingimustest tulenevate 8iguste ja kohustustega
seotud ja Fondivalitseja tegevusega seotud vaidlused lahendatakse Eesti kohtutes.

Fondile on 07.05.2021 valjastatud LEI kood, mille tdhis on 984500E070AO0V4E8CO64. LEI-kood on andmevahetuse
rahvusvaheline identifikaator, mida kasutatakse emitentide lleeuroopaliseks tuvastamiseks. Fondi LEI kood kehtib
kuni 07.05.2022, misjarel seda pikendatakse.
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Fondi ja Fondivalitseja ule teostab jarelevalvet Eestis padeva asutusena Finantsinspektsioon. Finantsinspektsioon
asub aadressil Sakala 4, Tallinn, Eesti. TApsemat teavet Finantsinspektsiooni kohta saab aadressilt www.fi.ee.

Fondi arinimi on EfTEN United Property Fund. Fondi kontaktandmed on alljargnevad:

Aadress: A. Lauteri 5, Tallinn 10114, Eesti
Telefon: +372 655 9515
E-post: united@eften.ee

Fond on avalikult pakutav kinnine lepinguline investeerimisfond, mistdttu Fondi Osakuid, sh Pakutavaid Osakuid ei
vBeta Osakuomanikelt nende ndudmisel tagasi. Kinnise fondi osakuid saab védrandada sellisel juhul vaid turuvélise
(OTC) tehingu kaudu. Fondi Osakute bérsil noteerimise ja kauplemisele vétmise jargselt voib Osakuomanik Osakuid
vabalt vodrandada, pantida voéi muul viisil koormata selle kauplemiskoha tingimuste kohaselt, kus Osakud
kauplemisele lubatakse; samuti Registripidaja tingimuste ja Osakuomaniku vaartpaberikonto pakkuja tingimuste
kohaselt. Fond on asutatud téhtajatult st Fondil puudub tegevuse I6petamise tédhtaeg, mille saabudes on Fondil
kohustus oma varad realiseerida ja Fondi tegevust I6petades Fondi Osakud tagasi vdtta. Fond ei ole garanteeritud
fond.

Fond on mdeldud eelkdige kutselistele ja mitte-kutselistele investoritele, kes soovivad teha keskmise riskitasemega
passiivseid investeeringuid kinnisvarasse. Tutpilise investori kirjeldus on toodud Prospekti osas 4 ,Pakkumine®.

6.2. FONDI EESMARK JA STRATEEGIA

Fondi eesmérk on pakkuda Osakuomanikele vBimalust saada osa Balti riikide (Eesti, Lati, Leedu) kinnisvaraturu
ning kinnisvaraga seotud infrastruktuuri ja tehnoloogia ettevotete (kinnisvarale suunatud tehnoloogilisi lahendusi
pakkuvad nn ,Property technology“ véi ,PropTech” ettevotted) arengutest Iabi aktiivselt juhitud investeerimisportfelli.
Fondivalitseja pulab luua investeerimisportfelli, mis on hajutatud kinnisvara, kinnisvaraga seotud erinevate
alamsektorite, kinnisvaraga seotud finantsinstrumentide, kolme Balti riigi ja erineva riskitasemega kapitalikihtide
vahel. Fondi tegevusalaks on Uksnes Osakute véljalaske teel ning laenukapitali kaasamise teel saadud raha
investeerimine tulu saamise eesmargil.

6.3. FONDI INVESTEERIMISPOLIITIKA

6.3.1. Investeerimispoliitika

Fondi tépne investeerimispoliitika sisaldub Fondi Tingimustes. Jargnevalt on toodud Ulevaade Fondi
investeerimispoliitika pShialustest.

Fondi vara vdib téies ulatuses investeerida Balti riilkide (Eesti, L&ati, Leedu) kinnisvarasse, kinnisvaraga seotud
vaartpaberitesse ja laenulepingutesse (Otseinvesteeringud) ning kinnisvaraga seotud investeerimisfondidesse
(Alusfondid). Fondi Otseinvesteeringuid eelistab Fondivalitseja teha 1&abi SPV-de. Alusfondidesse tehtavaid Fondi
investeeringuid eelistab Fondivalitseja teha enda poolt valitsetavatesse investeerimisfondidesse. Teiste
fondivalitsejate poolt valitsetavatesse kinnisvaraga seotud fondidesse v8ib Fond investeerida erandkorras vaid l&bi
turuvélise tehingu (st mitte reguleeritud turu ja fondiemissiooni kaudu). Balti riikidest véaljaspoole véib Fondi vara
investeerida vaid sellistesse kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse, kus valdav osa selliste vaartpaberitega seotud
kinnisvarast asub Bali riikides.

Fondivalitseja vBib Fondi Otseinvesteeringuid teha nii aktsia-, osa- kui ka laenukapitali (vBlavaartpaberite) vormis.
Laenukapitali vormis tehakse investeeringuid eesmargiga hajutada investeeringute riskitaset erinevate
kapitalikintide vahel. Uldjuhul hoitakse selliseid investeeringuid n.6 I6pptahtajani — st Fondi eesmark ei ole
laenukapitali vormis tehtud investeeringutega teisesel turul aktiivselt kaubelda.

Fondivalitseja vBib Fondi kinnisvarainvesteeringute tegemiseks kasutada finantsvBimendust (v6tta laenu,
emiteerida volakirju, jms). Uldjuhul kasutab Fond finantsvdimendust SPVde tasandil, kuid see on lubatud ka Fondi
tasandil. Finantsvdimendust kasutatakse vaid Otseinvesteeringute puhul ning finantsvdimelduse méaar voib selle
vBtmise hetkel ulatuda maksimaalselt 65%ni Otseinvesteeringute hetkevaartusest. Finantsvbimenduse p&himdtted
on satestatud Fondi tingimustes, mis on lisatud Prospektile viitelisena (vt tApsemalt punkt 1.10 ,Viidetena esitatud
teave®). FinantsvBimelduse kasutamise eesmargiks on suurendada Fondi pikaajalist tootlust. Samas vdib sellega
kaasneda (nt tururiski realiseerumisel) Fondi Osaku vaéartuse suurem heitlikkus ning luhiajaliselt sigavam Fondi
Osaku vaartuse vahenemine.
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Fondi vara vBib investeerida tuletisinstrumentidesse ainult kinnisvarainvesteeringutega seotud laenudega ja
valuutapositsioonidega kaasnevate riskide maandamiseks. See tdhendab, et Fond ei investeeri
tuletisinstrumentidesse investeerimise eesmargil. Tuletisinstrumendiks ei loeta lepingut, mis sétestab &iguse voi
kohustuse Fondi arvel tulevikus omandada, vahetada vi vodrandada kinnisvara, sh tulevikus saabuva tahtpdevaga
omandamis- v8i finantseerimiskohustused.

Fondi vara vdib investeerida taies ulatuses madala likviidsusega ja reguleeritud turul mitte kaubeldavatesse Balti
riikide kinnisvaraga seotud instrumentidesse ja vaartpaberitesse.

Kinnisvarainvesteeringute tegemiseks ja igapéevase tegevuse tagamiseks hoiab Fond likviidseid vahendeid, mida
vBib paigutada Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigis registreeritud krediidiasutuse ndéudmiseni Vvoi
maksimaalselt kuni 12-kuulise téhtajaga hoiustesse.

Konkreetse investeeringu (sh kinnisasja, SPV, Alusfondi, v0@lavaartpaberi, jms) osakaalu Fondis maérab
Fondivalitseja labi Fondi aktiivse juhtimise ja igapdevase tegevuse, eeldusel, et see jaab Sigusaktides, Tingimustes
ja Prospektis satestatud piiridesse (vt tdpsemalt punkt 6.3.3 ,Investeerimise piirangud®).

Fondi tegevuse esimestel aastatel v8ib mdne Uksiku investeeringu (Otseinvesteeringu v6i Alusfondi) osakaal
moodustada suhteliselt suure osa Fondi portfellist. Samuti vdib krediidiasutuse hoiustesse paigutatud likviidsete
varade osakaal llhiajaliselt oluliselt kGikuda.

6.3.2. Investeerimispoliitika muutmine

Fondi investeerimispoliitika muutmise otsustab Fondivalitseja juhatus. Kui see on digusaktidest tulenevalt vajalik,
koostab Fondivalitseja seoses Fondi investeerimispoliitika muutmisega, Tingimuste ja/v6i Prospekti muudatuste
olulisuse hinnangu. Vastavad muudatused kooskdlastatakse Finantsinspektsiooniga, vélja arvatud juhul, Kui
muudetakse Uksnes neid satteid sellises ulatuses, mis Gigusaktidest tulenevalt koosk68lastamise kohustusest
vabastab. Kooskd8lastamise kohustuse puudumisel esitatakse muudatused viivitamata Finantsinspektsioonile
teadmiseks. Fondivalitseja avaldab viivitamata pérast muudatuste koosk®&lastamist Finantsinspektsiooniga teate
investeerimispoliitika muutmise kohta koos muudetud Tingimuste ja/vBi Prospektiga Fondivalitseja veebilehel
www.eften.ee/united.

6.3.3. Investeerimise piirangud

Fondivalitseja lahtub Fondi vara investeerimisel piirangutest ja riski hajutamise reeglitest, mis on satestatud
Bigusaktides, Tingimustes ja Prospektis. Oigusaktides séatestatud piirangud ei pruugi olla Prospektis taasesitatud
taies mahus ning vdivad ajas muutuda. Fondi vara investeerimisel kehtivad jargmised piirangud:

e Laenukapitali (vBlavaartpaberite) vormis tehtavate investeeringute osakaal ei vdi Uletada soetamise hetkel
30% Fondi varade puhasvaartusest;

e Fond investeerib arendusstaadiumis kinnisvarasse maksimaalselt 30% Fondi varade puhasvaartusest;

e Fondi Uhe investeeringu (v.a vllavaartpaberitesse tehtava) osakaal vbib ulatuda soetamise hetkel
maksimaalselt 20%ni ja mistahes muul hetkel 30%ni Fondi varade puhasvaartusest;

e Fondi Uhe isiku emiteeritud vBlavaartpaberitesse tehtava investeeringu osakaal vdib soetamise hetkel
ulatuda maksimaalselt 10%ni Fondi varade puhasvaartusest. Uhe konsolideerimisgrupi emiteeritud
volavaartpaberitesse tehtava investeeringu osakaal vdib soetamise hetkel ulatuda maksimaalselt 15%ni
Fondi varade puhasvéaartusest;

e Fond kasutab finantsvGimendust vaid Otseinvesteeringute puhul. Finantsvimendus tase vdib ulatuda
maksimaalselt 65% selliste investeeringute vaartusest finantsvéimenduse v6tmise hetkel. Alusfondidesse
tehtud investeeringute puhul ei ole finantsvéimenduse kasutamine lubatud.

Fondi Tingimustes v8i seaduses satestatud riskide hajutamise piiranguid v8ib mitte jargida 24 kuu jooksul Fondi
Tingimuste kooskdlastamisest Finantsinspektsioonis. Parast nimetatud perioodi méédumist v8ib riskide hajutamise
piiranguid ajutiselt mitte jargida juhul, kui see on tingitud Fondivalitsejast mitteolenevatest pdhjustest.
Fondivalitsejast mitteolenevateks pohjusteks loetakse investeerimisfondide seaduse kohaselt muu hulgas
ostueesdiguse kasutamist vaartpaberite omandamisel, fondiemissiooni, vaartpaberite turuvaartuse muutumist ja
muid seesuguseid pdhjusi, kui fondi arvel tehtavate tehingute eesmark on eelnimetatud piirangute jargimise
alustamine, arvestades Fondi Osakuomanike huve. Juhul, kui leiab aset investeerimispiirangute rikkumine, vétab
Fondivalitseja viivitamatult tarvitusele abindud rikkumise koérvaldamiseks. Fondivalitseja informeerib Fondi
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Osakuomanikke rikkumiste kdrvaldamiseks tarvitusele vBetud abindudest viivitamatult vastavalt Prospekti punktile
6.10 ,Teabe avaldamine®.

6.4. FONDI TULU JAOTAMISE POLITIKA

Fondi tulu tekib tehtud investeeringute kaudu. Fondi tulu kujuneb labi investeeringutelt teenitava rahavoo,
investeeringute vaartuse muutumise (nt kinnisvarahinna muutus) ning investeeringute realiseerimise. Fondivalitseja
teeb Osakuomanikele proportsionaalselt nende osalusele Fondis regulaarseid (iiks kuni neli korda aastas)
valjamakseid. Véaljamakseid tehakse rahalise véljamaksena, mis teostatakse Fondi investeeringutelt laekuva
rahavoo alusel. Muid rahavooge véaljamaksete tegemisel ei kasutata.

Fondivalitseja avaldab oma veebilehel www.eften.ee/united vahemalt 10 Té6paeva enne Osakuomanike Giguse
valjamaksele fikseerimise kuupéeva jargmise informatsiooni:

o  kuupéaeva, millal fikseeritakse Osakuomanike digus valjamaksele;
e valjamakse suuruse;
e valjamakse kuupaeva.

Fondi eesméark on teha valjamakseid 100% Alusfondidesse tehtud investeeringutelt laekuvast ja kuni 80%
Otseinvesteeringutelt laekuvast regulaarsest vabast rahavoost (Otseinvesteeringutelt saadud dividendid, rendi- ja
Qdritulu, intressid, jms regulaarne rahavoog, millest on maha arvatud Otseinvesteeringutega seotud
finantsvBimenduse ja muude kohustuste teenindamisega seotud maksed ning minimaalselt 20% ulatuses reservid
investeeringute kaibekapitaliks ning vdimalikeks parenduskuludeks). Lisaks vdib Fond erakorraliselt teha
véaljamakseid investeeringute realiseerimisega laekuvast rahavoost.

Valjamaksed ei ole garanteeritud ning valjamakse eelduseks vdib olla Fondi ja Fondi poolt tehtud investeeringute
volausaldajate ndusolek. Lisaks vBib Fond korrigeerida véaljamakseid lahtuvalt Fondivalitseja parimast hinnangust
vabade rahaliste vahendite suurusele, mis on vajalikud Fondi igapaevaseks tegevuseks (sh tulevikus realiseeruda
vOivate investeeringutega seotud kohustuste katmiseks, jms).

Osakuomaniku tulu tekib Osaku puhasvaartuse kasvust ja realiseerub Fondi poolt Osakuomanikele tehtavatest
valjamaksetest v8i Osaku realiseerimisest kdrgema hinnaga vorreldes osaku soetamisega. (Osakuomanike
Bigusele tulu jaotamise kohta vaata ka Prospekti osa 5.2.3 ,Oigus tulu arvel tehtavatele véljamaksetele”). Fondil ei
ole eri liiki osakuid ega neist tulenevaid erinevaid &iguseid tulu jaotamisel. 2021. majandusaastal Fondi
Osakuomanikele valjamakseid ei tehtud.

6.5. FONDI TEGEVUS JA FINANTSTEAVE

Fond moodustati Fondivalitseja 26.04.2021 juhatuse otsusega ning alustas tegevust Fondi Tingimuste
Finantsinspektsioonis kooskd8lastamise jargselt. Prospekti kinnitamise kuupéaeva seisuga on Fond tegutsev fond.
Fondi tegevus on kooskdlas Eesti 8igusaktides kehtivate nduetega. Fond on lepinguline investeerimisfond s.t Fond
ei ole juriidiline isik ning seega ei kohaldu Fondile thingujuhtimise kord (Hea Uhingujuhtimise Tava). Fondi
raamatupidamise aastaaruanne, mis on lisatud Prospektile viitelisena (vt tapsemalt punkt 1.10 ,Viidetena esitatud
teave®).), on koostatud kooskdlas IFRS-i nduetega. 2021. aastal Idppenud majandusaasta konsolideeritud aruande
auditeeris Fondi audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers. Audiitoril aruande osas, mis on lisatud Prospektile
viitelisena, audiitoril Uhtegi mérkust ei olnud. Alates Osakute borsil noteerimisest, hakkab Fond avaldama
kvartaalseid vahearuandeid, majandusaasta aruanded ja igakuise Osaku puhasvéaartuse teavet borsi infostisteemi
kaudu ning seejarel ka Fondivalitseja veebilehel. Prospekti koostamise kuupédeva seisuga puuduvad Fondil ja
Fondivalitseja olulised lepingud, mis ei ole sdlmitud tavapérase aritegevuse raames ja mille osaline Fond vdi
Fondivalitseja v6i grupi moni liige on.

6.5.1. Investeeringud

Alates Fondi tegevuse alustamisest on Fond teinud jargmised investeeringud: (i) soetas juulis ja septembris 2021.
a teiseselt turult NAVi alusel EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i aktsiaid; (ii) rahastas augustis 2021. a Invego OU poolt
arendatavat Uus-Jarvekiila elurajooni arendusproejekti labi Tohvri-Kivi OU-s 80%-lise osaluse omandamise. Tohvri-
Kivi OU (registrikood 16217902, aadress Staapli 10, Tallinn, Eesti Vabariik) omab 100% Jarvekiila Majad OU-st
(registrikood 12946627, aadress Staapli 10, Tallinn, Eesti Vabariik); (iii) investeeris augustis 2021. a elukondliku
Gdrikinnisvara fondi EfTEN Residentail Fund usaldusfondi; (iv) soetas novembris 2021. a NAVi alusel EfTEN
Kinnisvarafond AS-i aktsiaid; (v) investeeris novembris EfTENi uude &rikinnisvarafondi EfTEN Real Estate Fund 5
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usaldusfondi. Kokku olid EfTEN United Property Fund investeeringud aastalBpu seisuga hajutatud 26 erineva
kinnisvaraobjekti vahel. Fondi varad (seisuga 28.02.2022) on esitatud allolevas tabelis:

Nimetus Asukoht Osalus Soetus- Turuvaartus Osakaal fondi
investeeringus maksumus aktivate
turuvaartusest

€ tuhandetes (auditeeritud)

Tutarettevotted

Tohvri Kivi OU Tallinn 80,0% 2 603 3,3%
EfTEN M7 UAB Vilnius 100,0% 723 718 3,9%
Kokku ttarettevotted 725 1321 7,2%
Alusfondid

EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond Tallinn 43,6% 5662 5741 31,5%
EfTEN Kinnisvarafond AS Tallinn 0,45% 500 523 2,9%
EfTEN Kinnisvarafond Il AS Tallinn 0,71% 963 1013 5,5%
EfTEN Residential Fund usaldusfond Tallinn 0,57% 72 94 0,5%
Kokku alusfondid 7197 7371 40,4%
Vaértpaberid kokku 7922 8 692 47,6%

Antud laenud

Laenu saaja Tahtaeg Intressimaar Laenusumma Osakaal fondi
aktivate
turuvaartusest

€ tuhandetes
Tohvri Kivi OU 18.08.2025 8% kuni 2500 13,7%

18.12.2024 15%
alates19.12.2024

UAB M7 28.02.2027 4% 2 876 15,8%
Kokku antud laenud 5376 29,5%
Muud varad
Nimetus Turuvaartus Osakaal fondi
aktivate
turuvaartusest
€ tuhandetes
Aruandeperioodil margitud 762 4,2%
osakud, mis laekuvad

bilansipaevajargselt

Intressinbuded 112 0,6%
Muud varad kokku 874 4,8%
Hoiused

Nimetus Hoiuse liik Paritoluriik Hoiustatud Turuvdartus Osakaal fondi
summa aktivate
turuvéartusest

€ tuhandetes
Arvelduskonto Swedpangas Ndudmiseni hoius Eesti 3312 3312 18,1%
VARAD KOKKU 18 254 100,0%

Fondi varade jaotus (seisuga 28.02.2022) sektorite ja riikide 1dikes on toodud alloleval joonistel.
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EfTEN Kinnisvarafond AS — on EfTEN Capital AS-i poolt hallatav esimene arikinnisvarafond, mis asutati 2009.a.
Fondi investeerimisperiood I6ppes 2017.a. 31.12.2021 seisuga on fondi konsolideeritud varade maht 204,9 miljonit
eurot ning puhasvaartus 113,6 miljonit eurot. Fondi kinnisvarainvesteeringuteks on 18 arikinnisvara hoonet Eestis,
Latis ja Leedus. Laenu tagatisvara suhe on 44% ning laenukohustuste keskmine intressimaar 2,31%. EfTEN United
Property Fund omab 0,44% EfTEN Kinnisvarafond AS-i aktsiatest.

EfTEN Kinnisvarafond Il AS — on EfTEN Capital AS-i poolt hallatav arikinnisvarafond, mis asutati 2015.a. Fondi
investeerimisperiood I6ppes 2020.a. 31.12.2021 seisuga on fondi konsolideeritud varade maht 260,7 miljonit eurot
ning puhasvaartus 142,2 miljonit eurot. Fondi kinnisvarainvesteeringuteks on 6 arikinnisvara hoonet Eestis, Latis ja
Leedus. Laenu tagatisvara suhe on 44% ning laenukohustuste keskmine intressimaar 2,52%. EfTEN United
Property Fund omab 0,71% EfTEN Kinnisvarafond Il aktsiatest.

EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond — on EfTEN Capital AS-i poolt hallatav &rikinnisvarasse investeeriv
usaldusfond, mis asutati 2021.a. Fond on investeerimisfaasis, mis 18ppeb 2027.a. 31.12.2021 seisuga on fondi
konsolideeritud varade maht 25 miljonit eurot ning puhasvaartus 13,1 miljonit eurot. Fond omab Uhte
kinnisvarainvesteeringut Leedus. Laenu tagatisvara suhe on 49% ning laenukohustuste keskmine intressimaar
1,9%. EfTEN United Property Fund omab fondis EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond 43,6%list osalust ning on
s6lminud taiendava investeerimiskohustuse summas 6,34 miljonit eurot.

EfTEN Residential Fund usaldusfond — on EfTEN CapitalAS-i poolt hallatav (irikorteritesse investeeriv usaldusfond,
mis asutati 2020.a. Fond on investeerimisfaasis, mis 16ppeb 2025.a. 31.12.2021 seisuga on fondi konsolideeritud
varade maht puhasvaartus 16,6 miljonit eurot. Fond omab kolme kinnisvarainvesteeringut Eestis, Latis ja Leedus.
Fondil puuduvad laenukohustused. EfTEN United Property Fund omab fondis EfTEN Residential Fund 0,57%list
osalust ning on s6lminud taiendava investeerimiskohustuse summas 1,34 miljonit eurot.

Tohvri Kivi OU — on Uus-Jéarvekiilas elurajooni arendav ettevétte, millest EFTEN United Property Fund omab 80%list
osalust. Uus-Jarvekila elurajooni on planeeritud 149 ridaelamut ja 16 paarismaja, mis valmivad etappide kaupa
2023. a kevadest kuni 2024. a I8puni. 31.12.2021. a seisuga on planeeritavatest ridamajadest klientide poolt
broneeritud 35 ridamaja. Esimese etapi ehitustddde algus on planeeritud 2022. a kevadesse. Fondi Tutarettevotjale
kuuluvate kinnisvarainvesteeringute hindamise kohta on Prospektile lisatud kinnisvaraportfelli hindamise
koondaruanne (vt Prospekti lisa 1 ,Kinnisvarainvesteeringute hindamise raport").

EfTEN M7 UAB (&rinimi asutamisel EfTEN SPV1 UAB) — 2022. aasta veebruari 16pus omandas Fond Leedus
asutatud 100%-lise SPV — EfTEN M7 UAB (registrikood 3059 94162, aadress Verkiy St 25C-1, Vilnius, Leedu
Vabariik) kaudu Vilniuses Menulio tn 7 asuva buroohoone kinnistu. Hoone néol on tegu aastatel 2006-2008 ehitatud
9. korruselise biroohoonega. Hoone suurus on 5 457m?2, millest 1 687m? moodustab parkla. Prognoositav aastane
Guritulu on 460 tuhat eurot.

Fondil puuduvad Prospekti kuupéeva seisuga laenukohustused.
6.5.2 Kaibekapital. Kapitalisatsiooni ja vdlgnevuste aruanne

Fondivalitseja hinnangul on Prospekti kuupdeva seisuga Fondi kaibekapital piisav juba vdetud
investeerimiskohustuste rahastamiseks12 kuuks alates Prospekti kuup&evast.

Investeerimistegevuse pikaajalisemaks jatkamiseks vajalikku tdiendavat lisakaibekapitali kavatsetakse hankida
Pakkumise korraldamisel. Fondi finantsteavet (sh Ulevaade Fondi investeeringutest, Osaku puhasvaartusest, Fondi
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ajaloolisest tootlusest, jms) uuendatakse regulaarselt (uldjuhul tks kord kuus) Fondivalitseja veebilehel
www.eften.ee/united.

Vélgnevuste aruanne

€ tuhandetes
28.02.2022
(auditeerimata)
(A) Sularaha ja néudmiseni hoiused 3312
(B) Raha ekvivalendid 0
(C) Muud luhiajalised finantsvarad 762
(D) Likviidsus (A+B+C) 4047
(E) Luhiajaline finantsvolg (v.a pikaajalise finantsvdla lihiajaline osa) 9
(F) Pikaajalise finantsvdla luhiajaline osa 0
(G) Luhiajaline finantsvdlgnevus (E+F) 9
(H) Luhiajalise finantsv8lgnevuse netosumma (G-D) -4 065

() Pikaajaline finantsvdlg (ilma luhiajalise osa ja vblainstrumentideta) 0
(J) Vélainstrumendid 0
(K) Pikaajalised vdlad tarnijatele ja muud vélad 0
(L) Pikaajaline finantsvélgnevus (I+J+K) 0
(M) Kogu finantsvdlgnevus (H+L) -4 065
Emitendil puudusid kaudsed ja tingimuslikud kohustused seisuga 28.02.2022.
Kapitalisatsiooni aruanne
28.02.2022
< ulisializs (auditeerimata)
Luhiajaline koguvdlg (s.h luhiajalise osa osakaal pikaajalisest volast), s.h 9
Garanteeritud 0
Tagatud 0
Garanteerimata ja tagamata 9

Pikaajaline koguvdlg (ilma lihiajalise osa osakaaluta pikaajalisest vBlast), s.h 0
Garanteeritud 0
Tagatud 0
Garanteerimata ja tagamata 0
Fondi puhasvaartus kokku, s.h 18 245
Sissemakstud kapital 17 411
Kohustuslikud reservid 0
Muud reservid 0
Kokku 18 254

6.6. TEHINGUD SEOTUD OSAPOOLTEGA

Fondi seotud osapoolteks loetakse isikuid: (i) kellele kuulub Ule 10% Fondi sissemakstud kapitalist, (ii)
tutarettevotteid; (iii) Fondivalitsejat; (iv) Fondivalitseja juhatust ning juhatuse kontrolli all olevaid ettevétteid. Fond
ostab valitsemisteenust, millise kulu arvestamise pdhimétted on avaldatud Fondi tingimustes ja Prospekti osas 8.
Prospekti kuupéeva seisuga ei ole Fond ostnud muudelt seotud osapooltelt ega miitinud seotud osapooltele muid
kaupu ega teenuseid. Fondi juhtkonnale tasusid ei maksta. Fond on andnud tiitarettevotetele 2021. majandusaastal
laenu kokku 2 500 tuhat eurot ning sai antud laenudelt intressitulu summas 77 tuhat eurot. Laenu alusvaluutaks on

32


http://www.eften.ee/united

EfTEN United Property Fund osakute avaliku pakkumise, kauplemisele vétmise ja noteerimisprospekt

euro ning tahtaeg 18.08.2025. Kuni 18.12.2024 kannab laen intressi 8% aastas ning alates 19.12.2024 15% aastas.
2021. majandusaastale jargnevalt kuni Prospekti kuupéevani ei ole Fond tiendavalt laenusid andnud.

6.7. KOHTU- JA VAHEKOHTU MENETLUSED

Fond ei ole seotud Uhegi kohtu- v8i vahekohtumenetlusega ning Fondivalitsejal puudub teave mis tahes tsiviil-,
haldus- v&i kriminaalmenetluse algatamise kohta Fondi suhtes.

6.8. JUHTIMINE

Vastavalt Fondi Tingimustele ja IFS-le valitseb Fondi Fondivalitseja. Fond ei ole juriidiline isik, mistottu ei kehti
Fondile ettevotetele kohaldatav Ghingujuhtimise kord. Fondil ei ole Osakuomanike tldkoosolekut, auditikomiteed
ega tasustamiskomiteed.

Fondivalitseja vastutab Fondi igapaevase juhtimise, sealhulgas investeerimistegevuse ja riskide juhtimise eest.
Fondivalitseja tegevus on tapsemalt kirjeldatud punktis 7.2 ,Fondivalitseja“. Fondiga seotud v@imalike huvide
konfliktide olemasolu, nende esinemise tdenadosust, kaasnevaid riske, nende olulisust hindab Fondivalitseja juhatus
jooksvalt igapaevase tegevuse kaigus. Fondivalitseja juhtimis- ja jarelevalveorganid hoiduvad huvide konfliktist.
Fondivalitseja juhatuse liige jatkab huvide konfliktiga seotud tddalast tegevust Uksnes vastava Fondivalitseja
ndukogu otsuse alusel. Ndukogu liige on kohustatud enne ndukogu otsuse tegemist teavitama kdiki néukogu
likmeid, kui vastaval nGukogu liikmel on sellise otsusega seonduvalt huvide konflikt v8i potentsiaalne huvide konflikt.
Enne potentsiaalsesse investeerimisobjekti investeerimise v8i muu tehingu tegemise otsustamist vdi tegemist, on
iga Fondivalitseja ndukogu liige vdi juhatuse liige (kes osaleb vastava otsuse vdi tehingu tegemisel) kohustatud
kindlaks tegema, et tal ei ole vastava otsuse tegemisega seonduvat huvide konflikti. Selle olemasolul on vastav isik
kohustatud sellest teavitama Fondivalitseja ndukogu ja juhatust ning siseaudiitorit ja mitte osalema vastava otsuse
vOi tehingu tegemisel. Fondi vara investeerimisel kehtivad Fondi Tingimustes toodud piirangud (vt ka punkti 6.3.3
.Investeerimise piirangud®). Fondivalitseja nGukogu liikmetele, juhatusele ja Fondivalitseja td6tajatele Fondtasusid
ega huivitisi ei maksa. Fond maksab Fondivalitsejale valitsemistasu.

Prospekti kinnitamise kuupéeva seisuga puuduvad Pakkumise seisukohalt Fondivalitsejale teadaolevad huvide
konfliktid Fondi ja Fondivalitseja juhtorganite likmete v6i esindajate vahel.

6.9. FONDI VARADE PUHASVAARTUSE ARVUTAMINE

Fondi varade puhasvaartuse méaérab Fondivalitseja kindlaks regulaarselt igal aruandeperioodil ning avaldab
jargneval kalendrikuu viimasel To6paeval. Fondi puhasvaartus maaratakse Fondi varade vaartuse alusel, millest
lahutatakse Fondi kohustuste vaartus. Fondi iga Osaku puhasvaartuse arvutamiseks jagatakse Fondi puhasvaartus
Fondi Osakute arvuga. Osaku puhasvaartus méaratakse tapsusega kaks kohta péarast koma.

Fondi vara vaartus maaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole véimalik kindlaks teha, leitakse
Fondi vara vaartus muu diglase vaartuse maaramise meetodi alusel. Fondi kinnisasjade hindajaks v&ib olla
sbltumatu, hea maine ja pikaajalise kogemusega kinnisvarahindaja, vastavalt Fondivalitseja veebilehel avaldatud
kinnisvara hindamise sise-eeskirjale. Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise ning vajadusel erakorralise
hindamise. Korraline hindamine teostatakse kaks korda aastas: 1) Majandusaasta I6pu seisuga ja enne fondi
aastaaruande audiitorkontrolli ja 2) 30.06. seisuga ja enne poolaasta aruande kinnitamist. Erakorraline hindamine,
mille vajadus v8ib tuleneda naiteks oluliselt muutunud turusituatsioonist, Giritulu prognoosi olulisest muutusest, vms
pdhjusel, toimub Fondivalitseja juhatuse otsuse alusel.

Fondi vara ja Osaku puhasvadrtuse maaramisel ja avaldamisel lahtub Fondivalitseja oma sisereeglites,
Tingimustes, Prospektis ja 8igusaktides satestatud p&himdtetest.

Fondi ja Osakute puhasvaartus ning informatsioon puhasvéértuse arvutamise vOimaliku peatamise kohta
avaldatakse Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee/united.

Vara puhasvaartuse maaramisel ilmnenud valearvutuse korral arvutatakse Fondi uus 8ige Osaku puhasvaartus
Umber juhul, kui Osaku puhasvaartus muutuks iimberarvutuse tulemusena rohkem kui 1% Osaku puhasvaartusest.
Avastatud vigadest puhasvaartuse arvutamisel teavitab Fondivalitseja viivitamata Fondivalitseja nGukogu. Juhul kui
Fondi Osaku puhasvaartuse arvutamisel ilmnenud viga on suurem kui 5%, siis loetakse puhasvaartuse arvutamisel
tekkinud viga oluliseks veaks ning Fondivalitseja teavitab sellest ka Finantsinspektsiooni, Fondi Osakuomanikke ja
Fondivalitseja siseaudiitorit. Juhul, kui Osakuomanikul on tekkinud kahju ebadigest Fondi Osaku puhasvaartusest,
teostatakse Fondi arvestusliku Ulejaagi ulatuses Fondi arvel tasaarveldus vastavas osas Osakuomanikule
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rahasumma kandmise teel. Nimetatud tasaarveldusest teavitab Fondivalitseja Osakuomanikku esimesel vdimalusel.
Juhul, kui Fondil on tekkinud kahju ebadigest Fondi puhasvaartusest, mis tekib Osakute markimisel vara
alahindamise korral, hivitab Fondivalitseja Fondile Osakute valjalaskel véahemlaekunud rahasumma. Kahju
hivitamise menetlemisega kaasnevad kulutused kannab Fondivalitseja. Kahju hivitamise juhtumi korral on
Fondivalitsejal digus kahju sisse nBuda kahju tekitamisega seotud osapooltelt.

Fondi varade hindamine v6idakse peatada kui see ei vastanud Fondi Tingimustes satestatule, ei olnud objektiivne,
ei vdimalda adekvaatselt maarata Fondi vara puhasvaartust voi muul p&hjusel ei vastanud Osakuomanike
parimatele huvidele.

Fondi vara puhasvaartuse arvutamise kord ja Fondivalitseja kinnisvara hindamise eeskirjad on avaldatud
Fondivalitseja veebilehel https://eften.ee/fondid/eften-united-property-fund/aruanded-ja-dokumendid/

6.10. TEABE AVALDAMINE

Fondivalitseja avalikustab Osakuomanikele Fondi kohta oma veebilehel www.eften.ee/united 6&igusaktidest
tulenevalt avalikustamisele kuuluvat teavet, sh jargmist informatsiooni:

e Fondi Tingimused,;

e KIID

e Fondi vimane aastaaruanne;

e Fondi viimane poolaastaaruanne, kui see on kinnitatud viimasest aastaaruandest hiljem;

e  Prospekt;
e Fondi varade ja Osaku puhasvaartus ning informatsioon puhasvaartuse arvutamise vdimaliku peatamise
kohta;

e Osaku viimane teadaolev véljalaskmishind;

e Fondivalitseja sisereeglid Fondi puhasvaartuse maaramiseks;

e Fondivalitseja kinnisvara hindamise sisereeglid;

e informatsioon investeerimispiirangute rikkumisest ja nende kérvaldamiseks tarvitusele voetud abindudest;

e muu oluline informatsioon, mis v8ib juhtkonna hinnangul mdjutada Fondi varade puhasvaartust ning mille
kohene avaldamine Osakuomanikele on maistlik;

e Fondivalitseja vimase kolme majandusaasta aruanded.

Fondivalitseja ja Fondi majandusaasta aruanded avalikustatakse Fondivalitseja veebilehel nelja kuu jooksul pérast
Majandusaasta I6ppemist ja Fondi poolaastaaruanne kahe kuu jooksul parast poolaasta I6ppemist.

6.11. FONDI LOPETAMINE

Fondi I6petamise otsustab Fondivalitseja juhatus vdi mdni muu digusaktides satestatud isik. Kui Fondi valitsemine
on Ule lainud Depositooriumile, otsustab Fondi likvideerimise Depositoorium. Fondi likvideerimisloa taotleb
Fondivalitseja Finantsinspektsioonilt. Likvideerimisloa saamisel avaldab Fondivalitseja vastava teate viivitamatult
oma veebilehel. Fondi likvideerimisteate avaldamise jarel peatatakse Osakute véljalase ja kui Osakud on vdetud
kauplemisele reguleeritud turul, Osakutega kauplemine reguleeritud turul.

Fondi likvideerimise otsusega méaératakse Fondi likvideerija ning Fondi vBlausaldajate nGuete esitamise tdhtaeg.
Lahtudes Osakuomanike huvidest, likvideerija védrandab Fondi varad, nduab sisse Fondi vdlad ja rahuldab Fondi
vOlausaldajate nduded. Fondi likvideerimistoimingute tegemisel v8ib likvideerija teha vaid tehinguid, mis on vajalikud
Fondi likvideerimiseks ning Fondi arvelt on lubatud kanda vaid Fondi likvideerimisega tegelikult kaasnevaid kulusid.
Selliste kulude piirmaar maaratakse kindlaks likvideerimisotsuses.

Osakuomanikele tehakse valjamakseid vaid Fondi vara arvel, mis on jarele jaanud peale varade vd8randamist,
volgade sissendudmist, vdlausaldajate nduete rahuldamist ja likvideerimisega kaasnevate kulude hivitamist.
Osakuomanike vahel jaotatakse allesjadnud Fondi vara proportsionaalselt neile kuuluvate Osakute arvu alusel.
Fondi vb6randamisega kaasnevad véljamaksed tehakse Osakuomanikele rahas. Valjamakse tegemise jarel Osak
kustutatakse ning sellest tulenevad digused ja kohustused I[dppevad. Fondi likvideerimismenetlus |6peb
likvideerimisaruande esitamisega vastavalt digusaktides satestatule. Fond loetakse likvideerituks
likvideerimisaruande esitamise hetkest.

34


http://www.eften.ee/united

EfTEN United Property Fund osakute avaliku pakkumise, kauplemisele vétmise ja noteerimisprospekt

/. FONDI TEENUSEPAKKUJAD

7.1. ULDIST

Fondi peamised teenusepakkujad on Fondivalitseja, depositoorium, Registripidaja ja Audiitor. Fondil ei ole
investeerimisndustajat v6i muid sarnaseid teenusepakkujaid.

Fondivalitseja ei ole teadlik asjaoludest, mis tekitaksid Fondi oluliste teenusepakkujate puhul huvide konflikti
olukorda. Huvide konflikti valtimiseks on Fondi tegevusele kehtestatud erinevad piirangud, mis on ara toodud
kaesoleva Prospekti punktis 6.3.3, Fondivalitseja on kehtestanud sise-eeskirja ,Huvide konfliktide ning juhtide ja
tootajate isiklike majanduslike huvide konfliktide valtimise kord“, millest Fondivalitseja lahtub oma tegevuses, sh
Fondi valitsemisel.

7.2. FONDIVALITSEJA

Fondi fondivalitsejaks on EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, asukohaga A. Lauteri 5, Tallinn, kes on 2008.
aastal asutatud fondivalitseja, mille eesmargiks on EfTEN Capital AS-i valitsetavate investeerimisfondide vara
professionaalne valitsemine ja investoritele maksimaalse tootluse tagamine arvestades valitsetavate
investeerimisfondide tingimusi. Fondivalitsejale on Finantsinspektsiooni juhatuse 14.01.2009 otsusega antud
fondivalitseja tegevusluba ning 20.11.2014 otsusega alternatiivfondi fondivalitseja tegevusluba.

Fondivalitseja valitseb lisaks Fondile 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,EfTEN Residential Fund usaldusfond ja EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfond.

Fondivalitseja tiitarettevéte EfTEN Kinnisvarateenuste OU tegeleb Balti Kinnisvaraportfell AS-i kinnisvaraportfelli
juhtimise ning eramandaadi alusel &rikinnisvara investeeringute juhtimisega. Fondivalitsejal on vdimekus ja
esindused Fondile omandatavate investeeringute haldamise korraldamiseks k&igis kolmes Balti riigis.

Kdik Fondi investeerimisotsused teeb Fondivalitseja.

2013. aastal asutati Latis koos Viktors Savins’iga EfTEN Capital SIA, eesmargiga paremini tagada Léatis
Fondivalitseja poolt valitsetavate varade haldamise korraldus ja turuinformatsiooni omandamine Léti kinnisvaraturul.
EfTEN Capital SIA osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse edasiandmise korra alusel. 2015. aastal alustas
Fondivalitseja koostédd Laurynas Zilys'ga eesmérgiga paremini tagada Leedus Fondivalitseja poolt valitsetavate
varade haldamise korraldus ja turuinformatsiooni omandamine Leedu kinnisvaraturul. 2015. aasta augustis asutati
tutarettevdote EfTEN Capital Lietuva UAB, mis osutab Fondivalitsejale teenuseid tegevuse edasiandmise korra
alusel.

Fondivalitseja juhtimisorganid on uldkoosolek, n6ukogu ja juhatus, mis vastavad Eestis kehtivale aktsiaseltside
suhtes kehtivale uldjuhtimise pdhimdtetele investeerimisfondide seadusest tulenevate erisustega. Fondivalitsejale
teadaolevalt puuduvad isikud, kes ei oleks Fondivalitseja haldus-, juhtimis- vdi jarelevalveorgani liikmed ja kellel
oleks sellest hoolimata otseselt vi kaudselt osalus Fondivalitseja kapitalis vi haale- vdi otsustusdigus mis tahes
otsuste vastuvétmisel.

Fondivalitsejal on thte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 1 eurot iga aktsia, millest igaiiks annab Fondivalitseja
aktsionarile 1 (Ghe) haale. Aktsia annab aktsionarile Giguse osaleda aktsionaride Uldkoosolekul ning kasumi ja
Fondivalitseja I0petamisel allesjaanud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja Fondivalitseja po&hikirjas
ettendhtud digused. Puuduvad erisused, mis annaksid aktsionaridele teistsuguseid haale- vdi muid digusi.
Fondivalitseja aktsionarid otsustavad dividendi jaotamise (iks kord aastas kinnitatud majandusaasta aruande alusel,
vottes arvesse kehtivaid kapitalindudeid ning Fondivalitseja finantsseisundit ja rahavooge. Fondivalitseja poolt
viimase kolme aasta jooksul jaotatud dividendid on toodud alljargnevalt:

Aasta 2021 2020 2019
Jaotatud dividend (netodividend, EUR/aktsia kohta) 17,99 11,05 12,13

Fondivalitseja nBukogu liikmed on Hannes Tamjarv (ndukogu esimees), Arti Arakas, Peeter Mand, Olav Miil ja Jaan
Pillesaar.
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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
OU, Rocca al Mare Kooli AS, Rocca al Mare Kooli SA, Inimsusevastaste Kuritegude Uurimise Eesti SA, SA Eesti
Draamateater, SA Loov Pdlvkond, Kodasema OU, KODAstay OU, KODA Park OU ja Kodasema international OU.
Uhingud ja iihendused, mille juhtorganite liige Hannes Tamjarv 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 Malu Instituut ja Heateo SA. Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad Hannes Tamjarve osas
suudimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid
asjaolusid, mis valistaksid 6iguse tegutseda Fondivalitseja ndukogu esimehena. Hannes Tamjarv omab pikaajalist
kogemust finantsvaldkonnas. Hannes Tamjarvele kuulub l4bi valdusettevdtte HTB INVESTEERINGUD OU 5,55%
Fondivalitseja aktsiakapitalist ja |abi ettevGtte Rocca al Mare Kooli SA 0,15% Fondist.

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 Vélakirjade 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 Investments OU. Uhingud ja thendused, mille juhtorganite lige Jaan Pillesaar on olnud lisaks eelnevalt
nimetatutele viimase viie aasta jooksul on jargmine: OU JPF Holdings, OU REM Valdus, Fondivalitsejale
teadaolevalt puuduvad Jaan Pillesaare osas siitdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid),
arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja nGukogu
likmena. Jaan Pillesaarele kuulub labi AS Helmes 0,62% Fondivalitseja aktsiakapitalist.

Peeter Mand (siindinud 1957, elukoht Eesti) on kaesoleval ajal EfTEN Capital AS-i ndukogu liige. Uhingud ja
tihendused, mille juhtorganite liige Peeter Mand on lisaks eelnevalt nimetatule: OU Ivard, OU Kerme Investeeringud,
Vigrelle AS, Metsatervenduse OU, Maasu AS, MTU Kiirassaare Kila Arendamise Selts, AS Betoonimeister, AS
Betoonimeister Johvi, AS Betoonimeister Tartu, 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. Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad Peeter Manni osas
suudimdistmised 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 labi valdusettevétte Kerme Investeeringud OU
0,3% Fondist.

Arti Arakas (stindinud 1968; elukoht Eesti) — on kdesoleval ajal EFTEN Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond
Il AS-i, EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja Arco Color AS-i ndukogu esimees, aktsiaseltsi KE INFRA ndukogu 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 vimase viie aasta
jooksul on jargmine: Gohrib OU (kustutatud) Eesti Suusaliit, AuraGen OU ja Soundhold OU. Arti Arakas on
I6petanud Tartu Ulikooli psiihholoogia erialal ning omab pikaajalist kinnisvaravaldkonnas tegutsemise kogemust, sh
on olnud Arco Vara nBukogu esimees. Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad Arti Arakas’e osas sludimdistmised
ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid
diguse tegutseda ndukogu liikmena. Arti Arakas’le kuulub kaudselt 14bi valdusettevotte OU Greatway 10,56%
Fondivalitseja aktsiakapitalist ja labi kontrolli all oleva OU Kiittemaailm 0,6% Fondist. Arti Arakas on Viljar Arakas’e
vend.

Olav Miil (suindinud 1967; elukoht Eesti) — kuulub k&esoleval ajal EfTEN Capital AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-
i, EfTEN Real Estate Fund lll AS-i ja Hotell Jurmala OU ndukogudesse ning OU Reyna Trade (pankrotis), OU
Dagenhart (pankrotis), OU Paxton Assets (pankrotis), M&V Laevad OU, V&M Laevad OU, Maakri Kvartal OU ja
PrefabEU OU juhatustesse. Uhingud ja tihendused, mille juhtorganite liige Olav Miil on olnud lisaks eelnevalt
nimetatutele viimase viie aasta jooksul, on jargmised: AS Logoner, AS Arimaja, NT Kaubanduse AS, OU Texito,
Sallevell OU, Baltic Blue OU, Ironclad OU, Majaarendus OU, VERW Invest OU, Boodio Investeeringud OU
(kustutatud) ja OU Taali Grupp. Olav Miil omab keskharidust (I6petanud Tallinna Némme Giimnaasiumi) ning
pikaajalist kinnisvaravaldkonnas tegutsemise ja aritihingute juhtimise kogemust. Fondivalitsejale teadaolevalt
puuduvad Olav Miil'i osas slitidimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud
ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda ndukogu liikmena. Seejuures tapsustame, et Olav
Miil on I&bi &ritihingu Taali Grupp OU suurim vélausaldaja eelpool nimetatud Dagenhart OU, Paxton Assets OU ja
Reyna Trade OU (edaspidi koos nimetatud DPR) pankrotimenetlustes ja iihtlasi iiks kolmest juhatuse likmest. DPR-
i kaudu olid prahitud (renditud) praamlaevad Hiiumaa, Saaremaa ja Muhumaa, mida Aktsiaselts Saaremaa

36



EfTEN United Property Fund osakute avaliku pakkumise, kauplemisele vétmise ja noteerimisprospekt

Laevakompanii (SLK) kontsern omakorda prahtis DPR-ilt mandri ja suursaarte vahelise praamiihenduse
korraldamiseks. DPR é&rilhingud pankrotistusid 2017. aastal, kuna SLK jéttis prahilepingute jargsed prahitasud
laevade kasutamise eest DPR-ile maksmata ja seejérel SLK ise pankrotistus 2018. aastal. Dagenhart OU, Paxton
Assets OU ja Reyna Trade OU tegevus ei ole seotud Fondi ega Fondivalitseja tegevusega. Olav Miil'le kuulub 5,55%
Fondivalitseja aktsiakapitalist ja 0,1% Fondist.

Fondivalitseja juhatuse liikmed on Viljar Arakas ja Maie Talts.

Viljar Arakas (stindinud 1979; elukoht Eesti) on EfTEN Capital AS asutajaliige ja kéesoleval ajal EfTEN Capital
AS-i, EfTEN Kinnisvarafond AS-i, EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ja EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse liige,
nimetatud fondide Eestis asuvate titarettevdtjate juhatuse liige, valitsetavate fondide Leedus asuvate
tutarettevotete EfTEN RYO UAB ja Saules Miestas UAB juhatuse liige, Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4
taisosaniku EfTEN Neljas GP OU, EfTEN Residential Fund usaldusfond taisosaniku EfTEN REF GP OU, PE FoF
GP OU, EfTEN Real Estate Fund 5 usaldusfondi taisosaniku EfTEN Viies GP OU ja Miemma Holding OU juhatuse
liige, Balti Kinnisvaraportfell AS-i ndukogu esimees, Coop Pank AS ndukogu liige, Bestair Group OU ja Zave
Energy Group OU n&ukogu liige. Enne EfTEN Capital AS-i asutamist oli kuni 2008 jaanuarini Arco Vara AS juhatuse
esimees. Viljar Arakas’e juhtimisel korraldati 2007. aasta juunis Arco Vara aktsiate noteerimine ja aktsiaemissioon
65 miljonit eurot. Aastatel 2000 kuni 2002 oli Viljar Arakas OU Haagisekeskus juhatuse esimees ning 1999-2002.
a. AS Arco Transport juhatuse esimees. 1998-2001. a. t66tas Viljar Arakas AS-s Arco Transport mudgijuhina. Viljar
Arakas on olnud 2012-2015 AS EVR Cargo ndukogu liige, aastatel 2007 — 2011 AS Tallinna Lennujaam ndukogu
lige, 2011 - 2012 Eesti Raudtee AS ndukogu esimees, 2017-2020 Lennuliiklusteeninduse AS-i ndukogu esimees.
Ariuihingute juhtorganites tegutsemise k&rval on Viljar Arakas Estonian Private Equity & Venture Capital Association’i
juhatuse liige. Varasemalt 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 Polutehnikumi 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 magistribppes, omandades magistrikraadi. Fondivalitsejale teadaolevalt
puuduvad Viljar Arakas’e osas slldimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja
piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis valistaksid diguse tegutseda Fondivalitseja juhatuse liikmena. Viljar
Arakas’le kuulub l&bi valdusettevétte Miemma Holding OU 27,4% Fondivalitseja aktsiakapitalist ja labi
valdusettevétte Miemma Holding OU 0,9% Fondist.

Maie Talts (stindinud 1974, elukoht Eesti) on EfTEN Capital AS asutajaliige ja jurist alates kevadest 2008. a, alates
2008. a oktoobrist ja ka kéesoleval ajal EfTEN Capital AS juhatuse liige. Eelnevalt t66tas aastatel 2006-2008 Arco
Vara AS ndukogu juristina ning Arco Vara AS juriidilise osakonna juhina. 2007. aastal osales Maie Talts Arco Vara
borsil noteerimise tddgrupis Bigusliku auditi l&biviimise ja aktsiate noteerimise ettevftte poolse projektijuhina.
Aastatel 1998-2006 Arco Kinnisvarahoolduse AS juristina ning 1996-1998 AS Arco Vara Tallinna Buroo juristina.
Enne Arco Vara kontserniga liitumist to6tas 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 ajastul on jargmine: OU Loogika ja Astlanda Hotelli AS. Maie Talts
on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul Magistral Kaubanduskeskuse OU ndukogu 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 mik ja SPV-de likvideerimine
toimus koosk®élas fondi strateegiaga. EfTEN SPV1 OU ja EfTEN SPV10 OU majandustegevuse |6ppemisel puudusid
volgnevused. Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad Maie Taltsi osas suidimdistmised ja sanktsioonid (sh
erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda
Fondivalitseja juhatuse liikmena. Maie Talts on I6petanud Tartu Ulikooli digusteaduskonna 1996. aastal ning jétkas
dpinguid 2004. aastal Tartu Ulikooli sotsiaalteaduskonnas, psiihholoogia osakonnas, mille 18petas 2008. aastal.
Maie Taltsile kuulub |4bi valdusettevétte OU Loogika 6,85% Fondivalitseja aktsiakapitalist ja fiiisilise isikuna 0,1%
Fondist.

Fondi investeerimisotsuste eest vastutavad Viljar Arakas ja Fondivalitseja investeeringute juht Ténu Uustalu.

Tdnu Uustalu (stindinud 1975; elukoht Eesti) on kédesoleval ajal EfTEN Kinnisvarafond AS-i, EFTEN Kinnisvarafond
Il AS-i, EfTEN Real Estate Fund lll AS-i ja nimetatud fondide Eestis asuvate tltarettevdtjate juhatuse liige,
valitsetavate fondide Leedus asuvate titarettevétete EfTEN RYO UAB ja Saules Miestas UAB juhatuse liige,
Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 tiisosaniku EfTEN Neljas GP OU, EfTEN Residential Fund usaldusfond
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taisosaniku EfTEN REF GP OU, EfTEN Real Estate Fund 5 taisosaniku EfTEN Viies GP OU juhatuse liige. Lisaks
on Ténu Uustalu kaesoleval ajal Balti Kinnisvaraportfell AS-i, EfTEN Kinnisvarateenused OU, Lauri tee 33
korteritihistu, Kaanon Kinnisvara OU ja Hotell Jurmala OU juhtorganite liige. Ténu Uustalu téétab EfTEN Capital
AS-is alates jaanuarist 2009. Varasemalt to6tas aastatel 2006 kuni 2008 juuni East Capital Baltics AS (endine arinimi
AS AVEC Asset Management) juhatuse likmena ning investeeringute juhina. Alates 2001. aastast kuni 2006.
aastani to6tas Tdnu Uustalu SEB Pangas kinnisvara finantseerimise ja korporatiivpanganduse osakonnas. Aastatel
1999 kuni 2001 téétas Tonu Uustalu Latio Kinnisvara AS Eesti esinduse juhatajana ning aastatel 1997 kuni 1999
Kaanon Kinnisvara AS-i Tallinna kontori juhatajana. Aastatel 1994 kuni 1997 t66tas Tonu Uustalu AS Lutsu
Kinnisvara hindajana omandades Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingult kinnisvarahindaja litsentsi. Uhingud ja
Uhendused, mille juhtorganite liige Ténu Uustalu on olnud lisaks eelnevalt nimetatutele viimase viie aasta jooksul,
on jargmised: EfTEN SPV1 OU, Aleviku tee OU, Lepa Keskus OU, Logoner AS, Arimaja AS, DayMedia OU
(kustutatud), Cougar Hotels OU (kustutatud seoses iihinemisega). Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad Ténu
Uustalu osas sutdimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), arikeelud ja piirangud ning ei esine
muid asjaolusid, mis vélistaksid diguse tegutseda Fondi investeerimisotsuste langetamisel. 1998. aastal |dpetas
Tonu Uustalu Eesti Pdllumajandustlikooli majanduse eriala ning kaugdppes Tallinna Tehnikakooli diguse eriala.
Lisaks on Tdnu Uustalu tdiendanud ennast erinevatel Forum Acatemicumi 8iguskoolitustel ning mitmetel
kinnisvaraalastel taiendkoolitustel. Ténu Uustalu’le kuulub I4bi valdusettevétte Arendusmaa OU 20,55%
Fondivalitseja aktsiakapitalist ja flusilise isikuna 0,5% Fondist.

Fondi igapaevast juhtimist korraldab Fondivalitseja jaeadrisuuna juht Kristjan Tamla.

Kristjan Tamla, (stindinud 1976; elukoht Eesti) liitus EfTEN Capitaliga 2021. aasta jaanuaris. On Fondi titarettevotte
Tohvri-Kivi OU juhatuse liige. Eelnevalt tootas ta 15 aastat Swedbanki grupis erinevatel ametikohtadel, sh 2014-
2020 Swedbank Investeerimisfondid AS juhatuse esimehena. Kristjan on té6tanud majandusanallutikuna Eesti
Pangas (1999-2006) ja Rahandusministeeriumis (1998-1999). Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad Kristjan
Tamla osas suldimdistmised ja sanktsioonid (sh erialaorganite sanktsioonid), &rikeelud ja piirangud ning ei esine
muid asjaolusid, mis valistaksid Oiguse tegutseda Fondivalitseja arisuuna juhina. Kristian on omandanud
majandusteooria magistrikraadi Exeteri Ulikoolist (2005.a) ja rahvamajanduse eriala bakalaureuse kraadi Tallinna
Tehnikadlikoolist (1999.a). Kristjan Tamla ei oma Fondivalitseja aktsiaid. Kristjan Tamla omab flUsilise isikuna 0,1%
Fondist.

Fondivalitseja poolt Fondile osutatava valitsemisteenuse sisu. Fondivalitseja poolt Fondile osutatavad Tingimustele
vastavate investeerimisotsuste ja riskide haldamisega seotud teenused sisaldavad: investeeringute otsimist
Baltikumis (Eestis, Latis Leedus); investeeringutele vajaliku tehnilise, juriidilise, arilise, finantsilise, jms due
diligence’i teostamist; investeerimisotsusega kaasnevate riskide hindamist ja haldamist; investeeringutega seotud
ostu- ja muugilabirddkimiste pidamist ning vajalike lepingute s6lmimist Fondi nimel; investeerimisotsuste tegemist.
Kohustuste taitmisel 1ahtub Fondivalitseja IFS-ist, Fondi Tingimustest ning oma pdhikirjast ja sise-eeskirjadest ning
Fondivalitseja jargib tema suhtes kehtivat aritihingu juhtimise kohta kehtivat korda.

Lisaks osutab Fondivalitseja Fondile teenuseid, mis sisaldavad: Osakute valjalaskmise korraldamist; Osakute
turustamise korraldamist; vajaduse korral Osakuomanikele omandidigust tdendavate dokumentide valjastamist;
Osakuomanikele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamist ning muud klienditeenindust; Fondi vara arvestuse
pidamist; Fondile kuuluvate SPVde raamatupidamist ja sellega seotud teenuseid; Fondi vara ja Osakute
puhasvaartuse maaramist; Fondi tulu arvestamist, jaotamist ja jaotamise korraldamist Osakuomanike vahel;
Fondivalitseja ja Fondi tegevuse digusaktidele ja Tingimustele vastavuse jalgimist, sh asjakohase
sisekontrollisiisteemi rakendamist; Fondi dokumentide sdilitamist; Fondi valitsemisega seotud G&igusteenuse
osutamist; Fondi investeeringute valitsemise, sh kinnisvara haldamise, kapitalistruktuuri, aristrateegia, Ghinemist,
omandamiste, jms Fondi investeeringutega seotud ndustamist; eelnevalt nimetatud tegevustega otseselt seotud
tegevusi.

Fondivalitseja tegevuste edasiandmine. Fondivalitseja vbib Gigusaktidega ja Fondi Tingimustega satestatud
ulatuses ja korras kolmandatele isikutele edasi anda Fondi valitsemisega seotud tegevusi kui see on Osakuomanike
seisukohalt majanduslikult otstarbekas. Ulesannete edasiandmine kolmandale isikule ei vabasta Fondivalitsejat
vastutusest seoses Fondi valitsemisega.

Fondivalitseja tasustamise p&himé&tted. Fondivalitseja nBukogu liikmetele tasu ei maksta. Fondivalitseja juhatuse
likmete ja juhtimis- vdi kontrollillesandeid taitvate td6tajate tasustamise p6himotted léahtuvad uldisest printsiibist
tagada juhatuse liikmete ja tOotajate motiveeritus, kuid mitte soodustada riskide vdtmist, mis ei ole koosk&las
Fondivalitseja valitsetavate fondide riskiprofiilide ja p8hikirjade v&i tingimustega. Tasustamise kirjalikud kokkulepped
peavad olema selged, uheselt mdistetavad ning valtima huvide konfliktide tekkimist. Fondivalitseja juhatuse
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likmetele ja juhtimis- vdi kontrollillesandeid téitvatele to6tajatele vdib maksta tulemustasu Uksnes Fondivalitseja
ndukogu sellekohase otsuse alusel, kui sellise tasu maksmine on maistlikus vastavuses juhatuse liikme véi t66taja
Ulesannetega, otstarbekas ning po6hi- ja tulemustasu osakaal mdistlikus vahekorras. Tagatud tulemustasu
maksmine on erandlik ning lubatud vaid uute juhatuse liikmete v8i td0tajate varbamisel ja ainult esimesel aastal.
Fondivalitseja juhatuse liikmetele ja juhtimis- v6i kontrollililesandeid taitvatele tOotajatele makstakse igakuist
pbhitasu ning véltimaks huvide konflikte, siis Fondivalitseja juhatuse liikmele v&i juhtimis- vdi kontrollillesandeid
taitvatele tdotajale Fondivalitseja valitsetavate fondide investeeringute tegemisel sellest sdltuvat tulemustasu ei
maksta. Fondivalitseja makstud t66tasud on avaldatud Fondivalitseja majandusaasta aruannetes (vt punkt 1.10
,Viidetena esitatud teave®). Fondivalitseja nBukogu ja juhatuse liikmetel ning juhtimis- v&i kontrollilesandeid
taitvatel to6tajatel ei ole digust mitterahalistele hivitistele Fondivalitsejalt ja/vdi tema titarettevotjatelt osutatavate
teenuste eest. Samuti ei ole nBukogu liikmetel, juhatuse liikmetel ega juhtimis- v8i kontrollililesandeid taitvatele
tootajatel digust huvitistele Fondivalitsejalt ja/voi Fondivalitseja tiitarettevftetelt nende ametiaja I6ppemisel.

Fondivalitsejal ei ole auditi- ega tasustamiskomiteed.

Kéesoleval ajal ei ole vastu vdetud otsuseid muudatuste kohta seoses Fondivalitseja Uldjuhtimisega, sealhulgas
Fondivalitseja ndukogu, juhatuse vai juhtimis- vBi kontrollilesandeid taitvatele to6tajate koosseisus.

Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad isikud, kes ei ole haldus-, juht- vdi jarelevalveorgani likmed ja kes osalevad
otseselt vBi kaudselt Fondivalitseja kapitalis vdi haéledigustes méaral, millest tuleb Eesti 8iguse kohaselt teatada.

Fondivalitsejale teadaolevalt puuduvad kokkulepped, mille kasutamine vdib tulevikus pdhjustada muudatusi
Fondivalitseja kontrollis.

Fondivalitseja raamatupidamise aastaaruanded on koostatud lahtuvalt Eesti finantsaruandluse standarditest (EFS).
Fondivalitseja konsolideeritud majandusaasta aruanded 2021, 2020 ja 2019 on avalikustatud ja investoritele
kattesaadavad Fondivalitseja veebilehel www.eften.ee. 2021, 2020 ja 2019 Idppenud majandusaasta
konsolideeritud aruanded on auditeerinud Fondivalitseja audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers. Audiitoril
aruannete osas markuseid ei ole olnud. Alates Fondivalitseja viimasest aruandluskuupéevast (31.12.2021) ei ole
toimunud olulisi muutusi Fondivalitseja finantsseisundis.

Fondivalitseja omavahendid peavad lisaks IFS-s satestatud miinimumtingimustele katma ka Fondivalitseja
kutsealasest hooletusest tulenevat riski, mis on piisavad Fondivalitseja valitsetavate alternatiivsete
investeerimisfondidega seotud kohustuste taitmiseks. Juhul, kui Fondivalitseja katab kutsealasest hooletusest
tulenevaid riske omavahendite arvel, on taiendavate omavahendite suurus minimaalselt 0,01% valitsetavate
alternatiivfondide varade vdi portfellide vaartusest. Alternatiivselt vdib Fondivalitseja kutsealasest hooletusest
tuleneva riski katmiseks kasutada vastutuskindlustust. Omavahendeid vdib Fondivalitseja investeerida likviidsesse
varasse vOi lUhiajaliselt kergesti rahaks vahetatavasse varasse ja neid ei vdi kasutada suurema riskiga varasse
investeerimiseks. Omavahendeid ei vdi kasutada spekuleerimiseks.

Fondivalitseja ei ole eelneva 12 kuu jooksul olnud seotud Uhegi kohtu- v&i vahekohtumenetlusega ning
Fondivalitsejal puudub teave mis tahes tsiviil-, haldus- v8i kriminaalmenetluse algatamise kohta Fondivalitseja voi
Fondivalitseja tiitarettevétte suhtes, millel oleks oluline m&ju Fondivalitseja vdi tltarettevétja enda finantsseisundile
vOi kasumlikkusele.

7.3. DEPOSITOORIUM

Fondi depositoorium on Swedbank AS, registrikood 10060701, asukoht Liivalaia 8, Tallinn, Eesti, LEI kood
549300PHQZ4HL15HH975. Depooleping on sdimitud Fondivalitseja ja depositooriumi vahel 14.06.2021. Swedbank
AS on Eestis registreeritud krediidiasutus, kelle lle teostab jarelevalvet Finantsinspektsioon. Swedbank AS on
kantud Eesti ariregistrisse 11.07.1996 ning on asutatud maaramata ajaks.

Depositooriumi poolt osutatava teenuse sisu. Depositoorium hoiab Fondi vara ja teostab kontrolli Fondivalitseja
poolt Fondi arvel tehtavate tehingute Ule. Depositooriumil on 8igus sdlmida Fondi vara hoidmiseks, sellega
arveldamiseks ja muude Ulesannete taitmiseks ning edasi andmiseks lepinguid kolmandate isikutega.
Depositoorium peab oma tegevuses ja erinevate tegevuste edasi andmisel rakendama vajalikku hoolsust,
tagamaks, et vastava kolmanda isiku organisatsiooniline ja tehniline tase ning finantsseisund vdimaldavad tal taita
oma kohustusi. Tegevuste edasi andmine kolmandatele isikutele ei vabasta Depositooriumit vastutusest Fondi vara
hoidmisel.
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Depositoorium vastutab Fondile vdi Osakuomanikule kahju eest, mis on tekkinud seoses Depositooriumi voi
kolmanda isiku, kellele Depositoorium on Ullesanded edasi andnud, poolt hoitava vara kaotsi minekuga voi
asjaoluga, et ei ole rakendatud piisavat hoolsust Gigusaktides satestatud kohustuste taitmisel. Depositooriumi
vastutus on vdlistatud kui Depositoorium téendab, et vara kaotsimineku tingis Depositooriumist vdi kolmandast
isikust, kellele Depositoorium on llesanded on edasi andnud, s6ltumatu véline siindmus, mille tagajérjed oleksid
vaatamata Depositooriumi jupingutustele olnud valtimatud.

Depositooriumi tegevusega vBib kaasneda erinevaid huvide konflikte. Depositoorium vdib osutada sarnaseid
teenuseid, mida ta osutab Fondile, ka teistele investeerimisfondidele. Sealhulgas v6ib Depositoorium osutada
sarnaseid teenuseid kinnisvarafondidele ning Depositooriumiga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele
fondidele. Sellest tulenevalt vdib tekkida huvide konflikt Fondi ja Depositooriumi teiste klientide vahel. Lisaks vdivad
tekkida huvide konfliktid seose Depositooriumi poolse tlesannete edasiandmisega, sh juhul kui Ulesanded on edasi
antud Depositooriumiga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele ettevétetele. V6imalike huvide konfliktide
maandamiseks juhindub Depositoorium digusaktides sétestatust ning on kehtestanud vastavasisulised sisereeglid
ja -piirangud.

7.4. AUDIITOR

Fond ja Fondivalitseja audiitoriteks on Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu
mnt 15, Tallinn, Eesti. Tapsemat teavet Fondi audiitori kohta saab audiitori veebilehelt aadressil
http://www.pwc.com/ee/et.  Aktsiaselts  PricewaterhouseCoopers on  Eesti  Audiitorkogu  (veebileht
https://audiitorkogu.ee/) liige.

7.5. OSAKUTE REGISTRIPIDAJA

Osakud on registreeritud elektroonilises vormis. Enne Osakute noteerimist Nasdaq Tallinn AS-i poolt korraldataval
vaartpaberibérsil, on Osakud registreeritud Swedbank AS-is, asutatud 07.01.1992, registrikoodiga 10060701,
asukohaga Liivalaia 8, 1540, Tallinn, Eesti, LEI kood 549300PHQZ4HL15HH975. Swedbank AS on Eestis
registreeritud krediidiasutus, kelle lle teostab jarelevalvet Finantsinspektsioon. Swedbank AS on kantud Eesti
ariregistrisse 11.07.1996 ning on asutatud maaramata ajaks. Seoses Osakute noteerimise ja kauplemisele
vitmisega Nasdag Tallinn AS-i poolt korraldataval vaartpaberibérsil, muutub Fondi Registripidaja ning selleks on
Nasdag CSD SE Eesti filiaal, registrikoodiga 14306553, asukohaga Maakri 19, 10145 Tallinn, Eesti Vabariik LEI
kood 485100001PLJJO9NZT59.

Registripidaja tegutseb vastavalt vaartpaberite registreerimist ja nendega tehingute tegemist satestavatele
Oigusaktidele.

7.6. KINNISVARA HINDAJA

Fondi v8i Fondi SPV-dele kuuluvaid kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International Advisors OU,
registrikood 11330404, aadress L&6tsa 2a, Tallinn, Eesti, tel (+372) 6160771, asutatud 11.12.2006. a. Colliers
International Advisors OU on kantud Eesti &riregistrisse 13.12.2006 ning on asutatud ma&dramata ajaks. Colliers
International Advisors OU LEI kood on 549300UMBDSM535GQR46. Tapsemat teavet saab Colliers International
veebilehelt www.colliers.com, mis ei ole o0sa Prospektist. Fondi Tutarettevdtjatele kuuluvate
kinnisvarainvesteeringute hindamise kohta on Prospektile lisatud kinnisvaraportfelli hindamise koondaruanne (lisa
1), mis on koostatud Colliers International Advisors OU, poolt Fondivalitseja taotlusel Lisatud Fondi
kinnisvaraportfelli hindamise koondaruanne on lisatud Prospektile Colliers International Advisors OU 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 Fondis.

8. FONDI TASUD JA KULUD

Fondi poolt makstavad tasud ja kulud on toodud kaesolevas Prospekti peatiikis. Ukski Fondi teenusepakkuja ei saa
Fondiga seotud llesannete taitmise eest tasusid vdi muid hivesid kolmandatelt isikutelt.

Fondi valitsemistasu on 1,5% aastas Fondi varade puhasvaartusest. Valitsemistasu ei arvestata Fondi varadelt,
mis on: 1) investeeritud Fondivalitseja valitsetavatesse teistesse investeerimisfondidesse; 2) krediidiasutuste
hoiustel. Fondi valitsemistasu arvestatakse igakuiselt ning makstakse Fondile véalja hiljemalt aruandekuule jargneva
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kuu viimasel Toopaeval. Valitsemistasu arvestatakse baasil 1/12 aastas. Fondil puudub edukustasu. Edukustasu
vOib olla Alusfondidel, kuhu Fond investeerib.

Fondi depootasu on (ei sisalda kdaibemaksu):

- 0,05% aastas Fondi aktivate turuvaartuselt kuni 50 miljonit eurot;
- 0,03% aastas Fondi aktivate turuvaartuselt Gle 50 miljoni euro;

- minimaalselt 7 200 eurot aastas.

Fondi depootasu arvutatakse igakuiselt ja makstakse vélja hiliemalt aruandekuule jargneva kuu viimasel To6paeval.
Lisaks depootasudele on Fond kohustatud hivitama depositooriumile teenuse osutamise kaigus tekkinud
pdhjendatud kulud.

Fondi tegevusega seotud kulud ja tasud. Fondivalitseja v8ib lisaks valitsemistasule ja depootasule katta Fondi
arvelt Fondi tegevusest tulenevaid kulusid ja tasusid, mis on seotud:

e Fondi varaga tehingute tegemisega

e Fondi vara omamise, haldamise, hooldamise, heakorra ja kindlustamisega;

e Fondi raamatupidamis- ja auditeerimisteenusega;

e ndustamise ja juriidilise Gigusabiga;

e  kohtu- ja vahekohtu menetluste ja otsuste taitmisega,

e laenulepingute s6lmimise ja tagatiste (sh hiipoteekide) seadmisega;

e Fondi vara hindamisega,;

e intresside tasumisega;

e finantsinstrumentide kasutamisega;

e krediidiasutuste teenustasudega (sh hoiustele kehtestatud negatiivse intressiga), komisjonitasudega,
deponeerimistasudega, postikuludega, esinduskuludega, riigildivudega  ja ametkondade
menetluskuludega; maksude ja nende maksmisega kaasnevate kuludega;

e Fondi vara maaklerteenusega (maaklerteenuse kuluks on ka Fondivalitseja midgijuhiga seotud kulu, kelle
tlesandeks on Fondi vara uirile andmine);

e  Osakute emiteerimise, registreerimise ja hoidmisega;

e Osakuomanikele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamise ja muu klienditeenindamisega;

e Fondi moodustamise, reorganiseerimise ja likvideerimisega (sh seotud ndustamiskuludega);

e muude Fondi igapaevase tegevuse eesmarkide taitmisel tekkivate pisikuludega.

Fondi arvelt kaetavad tasud ja kulud v8ib tasuda ka otse labi investeerimise eesmargil loodud eriotstarbeliste
ettevotete (edaspidi SPV), millega seoses need tasud ja kulud on tekkinud, arvelt. 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 Fondi investeeringuteks. Investeerimiskuludeks on
muuhulgas ehituskulud, arenduskulud ja -tasud, arhitektitasud ja muude konsultantide kulud.

Fondi ja SPVde arvel kalendriaastal makstavad tasud ja kulud kokku ei tohi Uletada 30% Fondi varade
puhasvéaartusest.

Fondi arvel tasumisele kuuluvad tasud ja kulud tasutakse teenuse osutajale vastava arve alusel vdi seadusest voi
haldusorgani otsusest tulenevalt (nt riigilivu v6i haldusorgani toimingu menetlustasu kohta ei esitata arvet).
Seejuures valitsemistasu ja depootasu ei vdi maksta ettemaksena.

9. MAKSUD

Allpool on esitatud kokkuvdte Fondi dldistest ning valdkonnapdhistest maksustamise pdhimdtetest. Kokkuvdtte
eesmark on anda ulevaade sellistest maksustamise p6himdtetest, mida kohaldatakse Fondile ning selle
Osakuomanikele. Allolev kokkuvdte ei ole laiaulatuslik, kdikehdlmav ja p6hjalik maksutllevaade ning seda ei peaks
tblgendama uhelgi juhul professionaalse maksundustamisena. Maksustamist puudutav seadusandlus vdib ajas
muutuda. Lisaks vdivad konkreetsele Osakuomanikule kohalduvad maksustamise p&himétted s6ltuda tema
juriidilisest vormist, residentsusest, Osakutega tehingute tegemiseks kasutatavast platvormist (nt investeerimiskonto
vOi pensioni investeerimiskonto), jms ning seelébi mdjutada vaartpaberitelt teenitavat tulu. Iga investor peaks
Pakkumise vbi Osakute omandamise maksualaste kiisimustega ptdrduma professionaalsete maksundustajate
poole.
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9.1. TULUMAKS

Fondi tulu ja Osakuomaniku poolt saadud tulu maksustatakse vastavalt kehtivatele digusaktidele. Fondi ja/voi
Osakuomaniku kohustus tasuda tulumaksu vdib vahendada Osakuomaniku tulu.

Fondi tulu.
Fond on lepinguline investeerimisfond, mistdttu kuulub Fondi teenitud tulu maksustamisele vaid piiratud juhtudel.
Fondi Eestist teenitud tulu maksustatakse jargmistel juhtudel:

e Eesti asuva kinnisasja ning kinnisvaraga seotud 8iguste ja nduete vdérandamisel;

e  Eestis asuva kinnisvara SPV vdorandamisel kui Fondile kuulus kinnisvara SPVs véahemalt 10%line osalus;

e Kinnisvarafondis osaluse vd6randamisel (sh usaldusithingu tilpi fondist kinnisvara realiseerimisest
tekkinud kapitalitulu valjamaksmisel/osaluse tagastamisel), mille varast védrandamise hetkel vdi sellele
eelneva kahe aasta jooksul moodustasid otse vdi kaudselt Eestis asuvad kinnisasjad (sh labi SPVde) ile
50% ning milles kinnisvarafond omas véahemalt 10%list osalust;

e Intressitulu kinnisvarafondist, mille varast intressi saamise hetkel voi sellele eelneva kahe aasta jooksul
moodustasid otse vOi kaudselt Eestis asuvad kinnisasjad (sh l&bi SPVde) ile 50% ning milles
kinnisvarafond omas vahemalt 10%list osalust.

Fondi valisriigist teenitud tulu maksustatakse vastavas riigis kehtivatest digusaktidest tulenevalt.

Osakuomaniku poolt saadav tulu.

Eesti residendist juriidiline isik. Eesti residendist juriidilise isiku puhul kuulub Osakute vdédrandamisel ja/vdi Fondi
likvideerimisel soetusmaksumusest krgema hinnaga ja/vdi Fondist tehtava véljamakse saadud tulu tema kasumi
hulka ning maksustatakse kasumi jaotamisel. Erandiks on krediidiasutused, mis peavad kord kvartalis tasuma
ettevdtte tulumaksu avansilisi makseid méaaraga 14%. Osakuomanikul on 8igus Osakute vddrandamisel ja/v6i Fondi
likvideerimisel tekkinud tulust maha arvata Osakute vddrandamise ja soetamisega otseselt seotud ja
dokumentaalselt tdestatud kulud.

Eesti residendist fiitsiline isik. Eesti residendist fuisilise isiku puhul kuulub Osakute v6drandamisel ja/v6i Fondi
likvideerimisel soetusmaksumusest kdrgema hinnaga ja/vdi Fondist tehtava véljamaksena saadud tulu
maksustamisele digusaktides satestatud tulumaksuméaaraga (20%). Erandiks on investeerimiskonto v6i pensioni
investeerimiskonto kaudu Osakutega tehinguid tegevad Osakuomanikud, kelle tulu maksustatakse vastavale
investeerimisplatvormile kehtivate tulumaksureeglite alusel. Fondist tehtav véljamakse ei kuulu maksustamisele kui
valjamakse aluseks olev tulu on juba maksustatud. Osakuomanikul on 8igus Osakute vd8randamisel ja/v8i Fondi
likvideerimisel tekkinud tulust maha arvata Osakute vddrandamise ja soetamisega otseselt seotud ja
dokumentaalselt tdestatud kulud.

Mitteresident. Mitteresidendist Osakuomaniku puhul Osakute vddrandamisel ja/vdi Fondi likvideerimisel
soetusmaksumusest kdrgema hinnaga ja/vdi Fondist tehtava véljamaksena saadud tulu maksustatakse Eestis juhul,
kui mitteresidendile kuulub Osakute vddrandamise ja/v8i Fondi likvideerimise ja/vdi Fondist tehtava véljamakse
tegemise hetkel (edaspidi koos Tehingu tegemise hetkel) Fondis véahemalt 10%line osalus ning Fondi varast
moodustavad Tehingu tegemise hetkel v6i ménel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul otse v6i kaudselt ule
50% Eestis asuvad kinnisasjad vdi ehitised. Lisaks vdidakse mitteresidendist Osakuomaniku puhul Osakute
voorandamisel ja/vi Fondi likvideerimisel ja/vdi Fondist tehtava véljamaksena teenitud tulu maksustada tema
residentriigi maksuseaduste kohaselt. Osakuomanikul on digus Osakute vB8randamisel ja/véi Fondi likvideerimisel
tekkinud tulust maha arvata Osakute vd8randamise ja soetamisega otseselt seotud ja dokumentaalselt tdestatud
kulud.

Osakute vB8randamisel ja/vdi Fondi likvideerimisel soetusmaksumusest kdrgema hinnaga teenitud tulult peab
investor ise deklareerima ja sellelt tulumaksu tasuma.

Osakuomanikule Fondist tehtava valjamakse alusel teenitud tulult tulumaksu kinni ei peeta kui valjamakse aluseks
olev tulu oli eelnevalt maksustatud. Osakuomanikule Fondist tehtava véaljamakse alusel teenitud tulult, mis ei ole
eelnevalt maksustatud ega tulumaksust vabastatud, toimub tulumaksu kinni pidamine jargmiste pShimotete alusel:

e Eesti residendist juriidilisest isikust Osakuomanikule tehtavalt valjamakselt tulumaksu kinni ei peeta;

e Eesti residendist flusilisest isikust Osakuomanikule tehtavalt véaljamakselt peab tulumaksu kinni Fond.
Erandiks on investeerimiskonto v8i pensioni investeerimiskonto kaudu olevad Osakuomanikud,;

¢ Mitteresidendist isikust Osakuomanikule tehtava valjamakse puhul Uldjuhul tulumaksu kinni ei peeta.
Erandiks on véaljamakse mille varast valjamakse hetkel véi sellele eelneva kahe aasta jooksul moodustasid
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otse vOi kaudselt Eestis asuvad kinnisasjad (sh labi SPVde) lle 50% ning milles mitteresidendil oli
véaljamakse saamise hetkel véhemalt 10%line osalus.

9.2. KAIBEMAKS

Kaibemaksuga maksustatakse Fondi igapédevaseks toimimiseks kasutatavad erinevad teenused (nt
depooteenused, registriteenused). See tahendab, et nende teenuste kasutamisele lisandub kaibemaks, mis
vahendab Osakuomaniku tulu.

10. LISAD

Prospektile on lisatud jargnevatel lehtedel jargmised lisad:

1. Kinnisvarainvesteeringute hindamise raport
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Lisa 1. Kinnisvarainvesteeringute hindamise raport

Colliers International Advisors OU poolt on 5. veebruaril 2022 koostatud eksperthinnang nr 35/E/22 Elamuarendus
— asukohaga, Jarvekila kila, Rae vald, Harju maakond, Eesti (tdpsed aadressid toodud allpool) asuvate
kinnisasjade osas. Hinnatav vara moodustab 41711/44540 suuruse mdttelise osa kinnistust registriosaga nr
4141402, asukohaga Harju maakond, Rae vald, Jarvekila, Tohvre-Kivi, Tohvre-P&llu, Tohvre-Metsa, mille
turuvaartus vaartuse kuupadeva, so. 31. detsembri 2021 seisuga on 3 990 000 eurot (kolm miljonit Uheksasada
Uiheksakiimmend tuhat eurot).

Hinnatav vara koosneb 52-st katastriliksusest, mis paiknevad erinevatel aadressidel asukohaga: Jarvekila, Rae
vald, Harju maakond, Eesti, hindamisaruande koondandmed on toodud alljargnevalt.

Hindamisaruande nr. 35/E/22 koondandmed

EfTEN Capital AS (reg. nr. 11505542)
Colliers International Advisors OU (reg. No. 11330404)
Tellimusleping hindamisteenuse leping nr. 07/E/21 allkirjastatud 17.11.2021

Omanikud Rikensberg OU - 2829/44540 kaasomandist  (reg. nr. 10332186)

Tohvri-Kivi ou - 41711/44540 (reg. nr. 16217902)
kaasomandist

Hinnatav vara Hinnatav vara moodustab 41711/44540 suuruse mottelise osa kinnistust registriosaga
nr 4141402, asukohaga Harju maakond, Rae vald, Jarvekila, Tohvre-Kivi, Tohvre-
Pdllu, Tohvre-Metsa. K&nealune kinnistu registriosa nr 4141402 koosneb kokku 54-st
katastritiksusest. Vastavalt 30.04.2021.a. s6Imitud ja kdnealuse kinnistu registriosa Ill
jakku kantud kaasomandi valdamise ja kasutamise korra kokkuleppele (notari
ametitegevuse raamatu registri nr 1284, notar Liivi Laos) koosneb hinnatav vara kokku
52-st katastrillksusest. Katastritiksuste loetelu on toodud allpool.

U[LIGEGOEN Hinnatav vara sisaldab elamu-, transpordi-, &ri- ja lldkasutatavaid-alasid, kokku 52
eraldiseisvat katastriiksust, mis paiknevad erinevatel aadressidel asukohaga:
Jarvekilla, Rae vald, Harju maakond, Eesti

MONISVEIEREIGH RN | Uus-Jarvekila®
Aadress Katastritunnus Registriosa Pindala, m2 Sihtotstarve

65301:001:5960 4141402 3 606 Elamumaa 100%
65301:001:5961 4141402 3606 Elamumaa 100%
65301:001:5973 4141402 1999 Elamumaa 100%
65301:001:5989 4141402 3666 Elamumaa 100%
65301:001:5992 4141402 3565 Elamumaa 100%
65301:001:5993 4141402 3603 Elamumaa 100%
65301:001:5994 4141402 3602 Elamumaa 100%
65301:001:5996 4141402 3602 Elamumaa 100%
65301:001:5998 4141402 2550 Elamumaa 100%
65301:001:5999 4141402 2424 Elamumaa 100%
(OVEENELVELGIEREEIENEE 65301:001:6006 4141402 1998 Elamumaa 100%
65301:001:6007 4141402 2401 Elamumaa 100%
65301:001:6008 4141402 2414 Elamumaa 100%
65301:001:5962 4141402 2004 Elamumaa 100%
65301:001:5964 4141402 3602 Elamumaa 100%
65301:001:5965 4141402 2035 Elamumaa 100%
65301:001:5966 4141402 2002 Elamumaa 100%
65301:001:5967 4141402 3148 Elamumaa 100%
65301:001:5968 4141402 4 368 Elamumaa 100%
65301:001:5969 4141402 7 456 Arimaa 100%
65301:001:5970 4141402 3009 Elamumaa 100%
65301:001:5975 4141402 3003 Elamumaa 100%
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U ekila tee 20

Uus-Jarvekila tee 5
Uus-Jarvekila tee 8
Liiva tee L4

Kindluse tee 34
Liiva tee 13a

Kindluse tee 35

Uus-Jarvekiila tee L2
Kindluse tee L6
Kindluse tee L7

Kommentaarid

Omandivorm
Kasutusotstarve

Katastriiksuste
pbhiparameetrid

Planeeritav hoonestus
(ehitusbigus)

Hinnangu kasutajad

65301:001:5976 4141402 2401 Elamumaa 100%
65301:001:5977 4141402 2 004 Elamumaa 100%
65301:001:5978 4141402 2 663 Elamumaa 100%
65301:001:5979 4141402 2924 Elamumaa 100%
65301:001:5980 4141402 2 005 Elamumaa 100%
65301:001:5981 4141402 3597 Elamumaa 100%
65301:001:5984 4141402 2598 Elamumaa 100%
65301:001:5985 4141402 3606 Elamumaa 100%
65301:001:5991 4141402 1503 Elamumaa 100%
65301:001:6000 4141402 3713 Elamumaa 100%
65301:001:6002 4141402 3636 Elamumaa 100%
65301:001:6003 4141402 3754 Elamumaa 100%
65301:001:6004 4141402 2 004 Elamumaa 100%
65301:001:6005 4141402 3597 Elamumaa 100%
65301:001:6011 4141402 3636 Elamumaa 100%
65301:001:6012 4141402 2984 Elamumaa 100%
65301:001:5959 4141402 5018 Uldkasutatav maa
100%
65301:001:5963 4141402 5 040 Uldkasutatav maa
100%
65301:001:5971 4141402 10 533 Transpordimaa 100%
65301:001:5972 4141402 6118 Uhiskondlike  ehitiste
maa 100%
65301:001:5974 4141402 501 Uldkasutatav maa
100%
65301:001:5982 4141402 539 Transpordimaa 100%
65301:001:5983 4141402 910 Transpordimaa 100%
65301:001:5986 4141402 1868 Transpordimaa 100%
65301:001:5987 4141402 1581 Maatulundusmaa 100%
65301:001:5988 4141402 1017 Transpordimaa 100%
65301:001:5990 4141402 42 000 Uldkasutatav maa
100%
65301:001:5995 4141402 6273 Transpordimaa 100%
65301:001:6001 4141402 1832 Transpordimaa 100%
65301:001:6009 4141402 9084 Transpordimaa 100%

Hinnatavale 41711/44540 mottelisele osale vastavate katastriliksuste pindala on kokku
208 557 m?2 kogu maa-alast (222 698 m?2). Hinnatav vara koosneb elamu-, transpordi-,
ari-ning Uldkasutatava maa ja Uhiskondlike ehitiste maa sihtotstarbega
katastritiksustest.

Elamu- ja &riotstarbelise arenduspotentsiaaliga katastritikuseid on kokku 38: tdpsemalt
37 elamuarenduspotentsiaaliga katastrilksust ning Uks éariotstarbeline katastritiksus,
mille pindala kokku on 116 243 m?

kinnistu (kinnisasja) métteline osa (kaasomand)

Olemasolev kasutus Alternatiivhe kasutus

Elukondlik Elamuarendus — korterid mulgiks

Katastriuksuste Sh. Transpordimaa, Uldkasutatav ja Elamu- ja

pindala kokku, m?2 m?2 thiskondlike ehitiste maa, &arimaa,
m?2 m?2

208 557 33637 58 677 116 243

Projekteeritud ehitusmaht kokku, Planeeritud Kkorterite ja &ripindade muidav

SBPmM?2 pind, m2

29 130 27 091

hinnatava vara turuvaartuse hindamine tellja siseseks kasutamiseks (sh
finantsaruandluseks) ning esitamiseks laenuandjale.

hindamisaruanne on koostatud esitamiseks tellijale (EfTEN Capital AS), sealhulgas
tellijaga seotud uksustele, audiitoritele ja finantsasutustele.
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Hindamise alused

Hindamise eeldused

Ulevaatuse kuupaev

Vaartuse kuupaev

Hindamisaruande
kuupéev

Hindamismeetod

Hindamistulemus

Hindamistulemuse
tapsus

Hinnang likviidsusele

Turustatavuse
kommentaar

hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise
standardiseeria EVS 875 nduetele, sh hindamise headele tavadele, koostanud Eesti
Hindajate Uhingu poolt (EKHU), mis pdhineb rahvusvahelistel hindamisstandarditel
(IVS). Hindamisaruandes kasutatud terminid ja hindamismetoodika vastavad Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) Valuation — Professional Standards “Red
Book” pdhimotetele.

e hindamine tugineb tellija poolt esitatud arenduse ajagraafikule. Hindamine on
tehtud eeldusel, et esitatud arenduskontseptsioon ja planeeritud ajakava
kehtivad ning sellega ole vaartuse kuupdeval toimumas ega planeeritud
mingeid juriidilisi ja kontseptuaalseid muudatusi.

e kuna Ulevaatuse kuupéaev, vaartuse kuupaev, hindamisaruande kuupaev ja
kinnistusraamatu véljavotete tegemise kuupaev ei lange omavahel kokku, siis
on hindamisel eeldatud, et Ulevaatuse kuup&eva, vaartuse kuupaeva,
hindamisaruande kuupdeva ja Kkinnistusraamatu véljavotete tegemise
kuupaeva vahelisel perioodil ei ole kinnisasja osas tehtud mingeid flilsilisi ega
juriidilisi muudatusi.

e eeldatakse, et vara arendatakse vastavalt eksperthinnangus kirjeldatud
plaanidele, ajakavale ja spetsifikatsioonidele. Eeldatakse, et ehitustodde
kvaliteet on hea ning vastab koikidele nduetele.

31.01.2022 (valine visuaalne Ulevaatus)
31.12.2021
05.02.2022

hinnatava vara turuvaartuse hindamisel on kasutatud residuaalmeetodit (Residual
Approach), mis on kombineeritud tulu- ja kulumeetodist.

Arenduspotentsiaaliga hoonestamata kinnistute ehk arenduskruntide hindamisel on
residuaalmeetod sobivaim, kontrollarvutusena on residuaalmeetodi kaudu leitud
hinnatava vara turuvaartuse suurusjargu kinnitamiseks kasutatud ka vérdlusmeetodit.

EUR 3,990,000 Kolm miljonit iheksasada Uheksakiimmend tuhat eurot

hinnatud turuvaartus ei sisalda kaibemaksu

arvestades hinnatava vara olemust ja mahtu, on hindajate hinnangul hindmistulemus
keskmise tapsusklassiga (s. 0 +/- 10%).

hinnatava vara likviidsus on hindaja hinnangul vaartuse kuupé&eva turusituatsioonis
keskmine.

Kommentaar: Eesti maaturu kontekstis on hindamistulemus ca 4 miljonit eurot veidi
kdrgem tavapdrasest keskmisest tehingusummast. See avaldab mdju likviidsusele,
kuna piirab potentsiaalsete ostjate arvu (suurem osa arendusmaadega teostatud
tehingud jaab alla 1,0 miljoni euro piiri).

Arvestades vaartuse kuupdeva seisuga aktiivset ndudlust arenduspotentsiaaliga
kinnistute jarele on hinnatava vara likviidsus hinnanguliselt keskmine

Véttes arvesse kinnisvaraturu olukorda vaartuse kuupaeval, tuginedes teadaolevatele
teostatud turutehingutele ning aruteludele turuosalistega varade osas vaartusega ule 1
miljoni euro, on hindajad seisukohal, et hinnatava vara hinnanguline mudgiperiood
vaartuse kuupéeva turusituatsioonis on 6 kuni 12 kuud

Alternatiivne vdimalus turustamiseks on mita eraldi katastritiksused vaikearendajatele
vOi ehitusettevdtetele. Hindajad on seisukohal, et hinnatava vara mutgi puhul eraldi
Uksustena (eraldi katastriliksustena), oleks vara hinnanguline mutgiperiood vaartuse
kuupéeva seisu turusituatsioonis kuni 24 kuud.

puuduvad

46



EfTEN United Property Fund osakute avaliku pakkumise, kauplemisele vétmise ja noteerimisprospekt

Kéesoleva t66 teostamisel on hindajad tuginenud tellija poolt edastatud informatsioonile. Hindamisaruanne nr.
35/E/22 on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eelpool avaldatud ja selleks ettenahtud eesmargil. Hindaja ei
saa votta endale mingit vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik, v8i kui seda tehakse selleks mitte
ettendhtud eesmargil (EVS 875-4:2015).

K&esolevat hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid kdesolevale aruandele ei tohi ilma
hindajate kirjaliku ndusolekuta avalikustada Uiheski dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul,
kui k&esolevat hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb avaldamise vormis ja kontekstis hindajaga enne
kirjalikult kokku leppida (EVS 875-4:2015).

Hindamisaruandes loetletud tingimused, t66s kasutatavad lisad, eeldused ja kitsendused on aruande lahutamatu
osa. Esitatud tulemusi, arvamusi ja jareldusi tuleks arvesse votta ainult hindamisaruande kui terviku kontekstis.
Taiendav teave, sealhulgas dokumendid ja hindajatele edastatud teave, mis ei sisaldu aruandes, samuti taiendavad
selgitused arvutuste ja jarelduste kohta on saadaval eelneval kokkuleppel.

Turuvaartuse muutuse téenaosus

Hinnatava vara turuvaartus on leitud vaartuse kuupéeva seisuga. Pidevalt muutuvad majanduslikud, sotsiaalsed,
poliitilised ja fuusilised tingimused mdojutavad kinnisvara vaartust. Kéesolev hinnang peegeldab turu tegelikku
olukorda ning tingimusi hinnangu andmise aja seisuga. Kuna turud ja turutingimused vdivad muutuda, v8ib vaartuse
kohta antud hinnang mingil ajal osutuda ebadigeks vdi ebasobivaks.

12.03.2020 kuulutas Vabariigi Valitsus valja eriolukorra seoses COVID-19 haigust pdhjustava koroonaviiruse
pandeemilise levikuga maailmas eesmargiga tdkestada koroonaviiruse levikut Eestis. Eriolukord kestis kuni
17.05.2020, kuid teatud piirangud jaid kehtima ka edaspidi. 11.03.2021 kehtestas Vabariigi Valitsus uusi Ule Eesti
kehtivaid rangemaid piiranguid seoses koroonaviiruse pandeemia nn teise lainega. Nimetatud piirangud kehtivad
osaliselt ka hindamisaruande koostamise kuupaeval. Eriolukorrast ja muudest piirangutest tulenenud muutused
majanduslikes, sotsiaalsetes ja poliitilistes tingimustes vdivad hindaja hinnangul avaldada jatkuvalt teatud
negatiivset mdju kinnisvara likviidsusele ja vaartusele.

Eelnevast tulenevalt on soovitatav uue hinnangu tellimine peale olukorra stabiliseerumist.

Koostaja:

Aleksander Sibul, MRICS

RICS registreeritud hindaja

kutseline hindaja

kutsetunnistus nr. 176330, vara hindaja tase 7
Eesti Hindajate Uhingu liige

Royal Institute of Chartered Surveyors liige
Colliers International Advisors OU

Kinnitaja:

Kristi Sammal

kutseline hindaja

vara hindaja tase 7

kutsetunnistus nr. 176336

Maa-ameti maa hindamise litsents 106 MA-mh
Eesti Hindajate Uhingu liige

Colliers International Advisors OU
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