KOKKUVOTE

Sissejuhatus ja hoiatused

Kéesolevat kokkuvotet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning iga investori otsus FOND-i Pakutavatesse
Aktsiatesse investeerimise kohta peab pdhinema Prospektil tervikuna. Ukski kokkuvétet koostanud isik ei vota
tsiviilvastutust kdesoleva kokkuvotte voi selles sisalduva teabe eest, sealhulgas selle tdlgete eest, vélja arvatud
juhul, kui kokkuvéte on eksitav, ebatédpne voi Prospekti teiste osadega vastuolus voi kui see ei sisalda koos
Prospekti teiste osadega pohiteavet, mis aitaks investoril Pakutavatesse Akisiatesse investeerimise otsust teha.
Prospektile ei saa tugineda Akisiate, sh Pakutavate Aktsiate edasimlumisel. Aktsiatesse investeerimisega
kaasnevad alati riskid, mis muuhulgas voivad avalduda investeeritud kapitali taieliku voi osalise kaotamisega.
Investor peab arvesse vdtma, et kui ta soovib esitada seoses Prospektis sisalduva teabega hagi kohtusse ja
sellega kaasnevad Prospekti tOlkimise kulud, peab need kulud katma hagejast investor.
Kui kontekst ei ndua selgesdnaliselt teisiti, kasutatakse kaesolevas kokkuvottes suure algustédhega mdisteid
samas tdhenduses, mis neile on antud Prospekti osas 1.7 ,Lihendid ja mdistete definitsioonid".

Pakutavate Aktsiate nimetus ja EfTEN Real Estate Fund aktsia tdiendav 7, ISIN: EE3805127240

Sllillees Pakutavate Aktsiate nimetus ja ISIN on ajutised, mis suletakse FOND-i

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

Emitendi nimi ja kontaktandmed, Emitendi &rinimi on EfTEN Real Estate Fund AS (FOND). FOND on

sh juriidilise isiku tunnus (LEI): registreeritud Eesti ariregistris registrikoodi 12864036 all. FOND-i LEI:
4851000008JBI71L7643. Kontaktandmed: aadress A. Lauteri 5 , Tallinn
10114, Eesti; veebileht: www.eref.ee; tel. +372 655 9515, e-post:
info@eften.ee

Prospekti  kinnitanud  pé&dev Prospekti on Eesti pé&deva asutusena kinnitanud Finantsinspektsioon
asutus ja selle kontaktandmed 18.11.2024.a registreerimisnumbri 4.3-4.9/5662 all. Kontaktandmed: aadress
ning Prospekti kinnitamise Sakala 4, Tallinn 15030, Eesti; veebileht: fi.ee; tel. +372 668 0500, e-post:
kuupéev info@fi.ee

Pohiteave emitendi kohta

Kes on vaartpaberi emitent?

Véaartpaberite emitent on FOND (EfTEN Real Estate Fund AS), mis on Eestis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine
investeerimisfond (alternatiivne investeerimisfond) ja mis tegutseb Eestis kehtiva diguse alusel. FOND on
kinnisvarafond. FOND ei ole garanteeritud fond. FOND on avalik fond, mille Aktsiaid pakutakse avalikult Uksnes
Eestis, Latis ja Leedus. FOND on kinnine fond, mis tdhendab, et selle Akisiaid ei voeta aktsiondridelt nende
noudmisel tagasi. FOND on téhtajatu. FOND-i Aktsiad noteeriti ja vOeti kauplemisele 01.12.2017 Nasdaqg Tallinna
boérsi pohinimekirjas. FOND on vaartust lisava (,value added”) klassi kinnisvarafond, mis investeerib keskmise kuni
kérgema riskitasemega arikinnisvarasse ja arikinnisvara arendusprojektidesse Balti riikides, st FOND-i sihtturud on
Eesti, Lati ja Leedu. FOND vdib teha otseinvesteeringuid kinnisvarasse, samuti omandada osalusi juriidilistes
isikutes, kes omavad kinnisvara. FOND voib investeerida tuletisinstrumentidesse Uksnes riskide maandamise
eesmargil. FOND-i investeeringutest ei v6i FOND-i asutamisest kolme aasta médédumisel olla tle 30% FOND-i
varade vaartusest investeeritud Uhte kinnisvaraobjekti voi Ghe emitendi vaartpaberitesse. FOND ei vdi investeerida
tema Fondivalitseja teistesse fondidesse. Riskide hajutamise piiranguid on lubatud ajutiselt mitte jargida ka juhul,
kui see on tingitud Fondivalitsejast mitteolenevatest pohjustest. FOND v6ib vétta laenu kuni 65% iga investeeringu
vaartusest investeeringu tegemise hetkel. FOND-i finantskohustuste kattekordaja peab olema investeeringu
tegemise hetkel 1,2 v6i suurem. FOND on Kontserni emaettevotja. FOND-il on Prospekti kuupéaeva seisuga 37
Tutarettevotjat, mis kdik kuuluvad 100 %-liselt FOND-ile ja liks 50% osalus sidusettevottes, mille kaudu omab FOND
kinnisvarainvesteeringuid Eestis, Latis ja Leedus.

Isikud, kellele kuulub rohkem kui 5% FOND-i aktsiatest Prospekti kuupdeva seisuga, on alljargnevad:
Aktsionéri nimi Aktsiate arv Osalus (%) Isik(ud), kes omavad otsest voi kaudset kontrolli aktsionéri lile

LHV Pensionifond L 1210 475 11,1876 % Madis Toomsalu (kdrgema juhtorgani liige, ndukogu esimees)



REF Aktsiad OU 1151 700 10,6444 % Olav Miil, (FOND-i ndukogu liige) ja Toomas Vaher

0OU Hoiukonto 1145192 10,5842 % Marcel Vichmann ja Ants Ratas
Altiuse KVI OU 1092 845 10,1004 % Arti Arakas, (FOND-i ndukogu esimees) ja Frank Oim
Vello Kunman 632 148 5,8425 % Vello Kunman

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

FOND-i juhtimisorganid on aktsiondride (ildkoosolek, ndukogu ja juhatus, mis vastavad Eestis kehtivale
aktsiaseltside suhtes kehtivatele Uldjuhtimise pohimotetele investeerimisfondide seadusest tulenevate erisustega,
mille kohaselt FOND-i vara valitseb valitsemislepingu alusel Fondivalitseja (EfTEN Capital AS). FOND-i kdrgeimaks
juhtorganiks on Uldkoosolek ning igapdevajuhtimise ja strateegia elluviimise eest vastutavad FOND-i Ndukogu ja
Juhatus. Prospekti kuupdeva seisuga on FOND-il kaks juhatuse liiget: Viljar Arakas ja Tonu Uustalu, kes on olnud
FOND-i juhatuse liikmed alates FOND-i asutamisest. Juhatuse liikmete volitused kehtivad kuni 06.05.2025.a.
Juhatus teostab valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet Fondivalitseja FOND-iga seotud
tegevuse lle ning jarelevalvet depositooriumi ja muude FOND-i valitsemisega seotud ja edasi antud tegevuste
taitmise Ule kolmandate isikute poolt. FOND-i ndukogul on neli liiget, kelleks on alates FOND-i asutamisest Arti
Arakas (ndukogu esimees), Siive Penu, Olav Miil ja Sander Rebane. Kdigi ndukogu liikmete volitused kehtivad kuni
18.06.2025.a. FOND-i ndukogu padevuses on jarelevalve juhatuse tegevuse (ile vastavalt FOND-i pdhikirjale.
FOND-il ei ole auditi- ega t66tasukomiteed, milliseid Ulesandeid tadidab samuti Noéukogu.

FOND-i Fondivalitseja on EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, aadress A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju maakond,
10114, Eesti. FOND-i valitsemine on FOND-i vara investeerimine, sh FOND-i vara investeerimisega seotud riskide
juhtimine. Prospekti kuupédeva seisuga on Fondivalitsejal kolm juhatuse liiget: Viljar Arakas (juhatuse esimees,
volitused kehtivad kuni 30.04.2026.a), Kristjan Tamla (juhatuse liige, volitused kehtivad kuni 30.04.2026.a) ja Maie
Talts (juhatuse liige, volitused kehtivad kuni 30.04.2026.a). Fondivalitseja ndukogul on viis liiget: Hannes Tamjarv
(ndukogu esimees) ja liikmed Arti Arakas, Jaan Pillesaar, Olav Miil ja Peeter Mand. Kdigi nGukogu liilkmete volitused
on kehtivad kuni 29.01.2029.a.

FOND-i audiitor on aktsiaselts PricewaterhouseCoopers, registrikood 10142876, asukoht Parnu mnt 15, Tallinn,
Eesti, kes on auditeerinud Prospektis viidatud FOND-i majandusaasta aruande 2023. Aktsiaselts
PricewaterhouseCoopers on Eesti Audiitorkogu liige.

Milline on emitenti puudutav pdhiline finantsteave?

Alljargnevalt on esitatud FOND-i peamine finantsteave majandusaastate kohta, mis I6ppesid vastavalt 31.12.2022
ja31.12.2023 ning 2023. aasta ja 2024. aasta 9-kuulise perioodi (11l kvartal) kohta, mis |6ppesid vastavalt 30.09.2023
ja 30.09.2024 ning mis on voetud vdi saadud viidetena Prospektile lisatud auditeeritud raamatupidamisaruannetest
ja auditeerimata raamatupidamise vahearuannetest. FOND-i raamatupidamise aastaaruanded, poolaasta aruanne
ja lI kvartali vahearuanded on koostatud kooskdlas IFRS-i nduetega. 31.12.2022 ja 31.12.2023 [6ppenud
majandusaasta konsolideeritud aruanded auditeeris FOND-i audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers. Audiitoril
aruannete osas uhtegi méarkust ei olnud.

Alates Aktsiate borsil noteerimisest avaldab FOND kvartaalsed vahearuanded, majandusaasta aruanded ja igakuise
aktsia puhasvaartuse teabe borsi infosliisteemi kaudu ning seejérel ka FOND-i veebilehel. Alljargnevalt on esitatud
teave vastavalt Euroopa Komisjoni delegeeritud méaaruse (EL) nr 2019/979 lisale VI nagu seda on peetud
asjakohaseks kinniste fondide puhul.

Tabel 1 — Taiendav teave kinnise fondi kohta

Vara puhas- Aktsiate Aktsia
Aktsiaklass vaartus, € arv* NAV Fondi varasemad tulemused
tuhandetes* (EUR)*
31.12.2023 31.12.2022 30.09.2024 30.09.2023
Heinens el (auditeeri- (auditeeri- (auditeeri- (auditeeri-
tud) tud) mata) mata)
NAV aktsia
kohta, € 20,21 20,55 20,15 20,76
. EPRANAV akisia 55 96 21,91 20,96 21,44
Uht liiki aktsiad 219402439 10819796 20,28 kohta, €
ROIC,% 0,004 17,0 5,2 3,6
ROE,% 0,6 11,3 4,6 4,2
ROA,% 0,4 6,4 2,7 2,4
DSCR 1,8 2,2 1,7 1,8

* Seisuga 31.10.2024



Tabel 2 — Kinnise fondi kasumiaruanne

2023 2022 9 kuud 2024 9 kuud 2023

tuhandetes eurodes
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata) (auditeerimata)
Mudgitulu 31817 14 299 23 924 23714
Investeeringute haldamisega seotud kulud, sh 2209 634 1721 1513

turustuskulud
Valitsemistasu -2 148 -1178 -1616 -1 607
Edukustasukulu 0 0 0 0
Puhaskasum 1000 11 408 10 104 6 880
Tavakasum aktsia kohta, eurodes 0,09 2,25 0,93 0,64
Tabel 3 — Kinnise fondi bilanss

31.12.2023 31.12.2022 30.09.2024

tuhandetes eurodes
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata)
Netovarad kokku 218 698 104 264 217 928
Finantsvdimenduse maéar, % 41 40 41

Millised on emitendiga seotud konkreetsed pohiriskid?

Tururisk — FOND investeerib Balti riikide kinnisvaraturul, mist6ttu hindab FOND tavapéarasest kdrgemaks selle
piirkonna kinnisvarahindade kdikumisega seotud riski. Kinnisvarasektorile on omane tsuklilisus, mille suurimaks
mojuteguriks on Uldjuhul muutused riigi makromajanduse keskkonnas. Koik Balti riigid (Eesti, L&ti ja Leedu) on
vaikese avatud majandusega (kaupade ja teenuste eksport moodustavad majandusest vaga olulise osa), kelle areng
sOltub paljuski muutustest samade peamiste kaubanduspartnerite makromajanduse keskkonnas. Véikeste avatud
majanduste tsukliline kéikumine vdib olla marksa suurema amplituudiga kui maailma majandusel keskmiselt.
Kokkuvéttes tdhendab see, et Balti riikide kinnisvarahindade kdikumine vaib olla keskmisest ulatuslikum ning nende
kolme riigi kinnisvarahindade liikumine vGib olla omavahel kdrge korrelatsiooniga, st kinnisvarahinnad liiguvad
Eestis, Latis ja Leedus keskmisest suurema téendosusega Uhes suunas. Tururiski realiseerumine (Balti riikide
kinnisvarahindade Uheaegne kukkumine) v6ib avaldada FOND-i finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset
moju.

Tehingu vastaspoole risk — tuleneb FOND-i varaga tehtava tehingu vastaspoole suutmatusest taita lepingu
s6lmimisel voetud kohustusi. FOND on antud liiki riskidele avatud eelkbige 1abi nduete FOND-ile (vG6i SPV-le)
kuuluva kinnisvara Uirnike vastu (nt vastaspoole suutmatus tasuda Udrimakseid) ja Iabi krediidiasutuste hoiustel
paikneva FOND-i vara (nt krediidiasutuse maksejouetus). Riski realiseerumine vdib avaldada FOND-i
finantstulemustele ja tootlusele olulist negatiivset méju. Fondivalitseja tegevus FOND-i varade valitsemisel ja tehingu
vastaspoolest tulenevate rahavoogude véhenemise é&rahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb
jarjepidevas klientide, koostdopartnerite (makse)kaitumise jalgimises ja suunamises, mis voimaldab operatiivselt
vajalike meetmete rakendamist.

Intressirisk - tuleneb FOND-i finantskohustuste intressimddrade  muutusest. FOND  kasutab
kinnisvarainvesteeringute tegemisel lisaks omakapitalile sageli ka laenukapitali (pangalaen). Laenukapitali lepingud
on Uldjuhul téhtajalised, mist6ttu tuleb teatud aja tagant (nt 5 aastat) laenukapitali vormis kaasatud vahendid
refinantseerida. Soltuvus monest Uksikust finantseerijast voib tdhendada, et laenukapitali vormis kaasatud vahendite
refinantseerimisel kujunevad lepingu tingimused FOND-i jaoks varasemast ebasoodsamaks — nt oluliselt tduseb
laenukapitali hind (intress) ja/vGi vaheneb laenukapitali vormis rahastamise maht. Lisaks vdib FOND-i poolt
investeeringuteks kasutatava laenukapitali hinda méjutada rahvusvahelistel turgudel toimuv intressimaarade
tdus.Turu intressimédérade muutus mojutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.
Intressimaarade muutus ebasoodsas suunas voib mdjutada FOND-i akisiatesse tehtud investeeringu tootlust
negatiivses suunas.

Emissioonist laekuvate vahendite aeglase ja/vdi vahetulusa investeerimise risk — FOND investeerib
emissioonist laekuvad vahendid valdavalt 1abi SPV-de kinnisvarasse, mis on (ldjuhul madalama likviidsusega. See
tédhendab, et FOND-il v6ib minna oodatust kauem emissioonist laekuvate vahendite investeerimisega v6i FOND ei



pruugi leida tulusaid investeerimisvoimalusi. Sellisel juhul paiknevad emissioonist laekuvad vahendid krediidiasutuse
hoiustel, kus nende pikaajaline tootlus on téendoliselt madalam vorreldes sellega kui need vahendid oleks
investeeritud tulu toovasse kinnisvarasse. Seega, kui FOND ei suuda peale Pakutavate Aktsiate emiteerimist pikema
aja jooksul leida atraktiivseid investeerimisvéimalusi, voib sellega kaasneda FOND-i aktsionaridele madalam tootlus.
Riski realiseerumise tdendosus soltub eelkdige sellest, kui kdrge on Balti riikide kinnisvaraturu aktiivsus. Aeglase
ja/vai vahetulusa investeerimise risk on seda suurem, mida madalam on Balti riikide kinnisvaraturu aktiivsus.

Sojategevusega seotud risk — veebruaris 2022. a alustas Venemaa soda Ukrainas. Sellega seoses kehtestasid
enamik riike ulatuslikud sanktsioonid, mis avaldavad Venemaa majandusele méarkimisvaarset negatiivset moju.
Prospekti koostajale teadaolevalt ei ole FOND-ile labi SPV-de kuuluvate kinnisvarainvesteeringute Ulripindadel
peamiselt Venemaa voi Ukraina aritegevusega seotud Ulirnikke. Seetbttu on riski otsese ehk nn esimese ringi
realiseerumise moju FOND-i finantstulemustele vaike. Seoses kehtestatud sanktsioonidega vdivad aga ilmneda riski
nn teise ringi realiseerumise mojud — eelkdige vdivad need FOND-i mojutada nt I&bi investorite usalduse languse
Balti riikide majanduste suhtes (suurendades seelédbi eelkdige tururiski, refinantseerimise ja intressiriski ning
likviidsusriski realiseerumise tdendosust).

Oluline teave vaartpaberite kohta

Mis on vaartpaberite pohitunnused?

Prospekti seisuga on FOND-i registreeritud aktsiakapital 108 197 960 eurot, mis on jagatud 10 819 796
lintaktsiaks, iga aktsia nimivaartusega 10 eurot (Aktsiad). FOND-il on Uhte liiki Aktsiad, mis on registreeritud
Nasdaq CSD poolt peetavas registris ISIN koodiga EE3100127242. Aktsiaid hoitakse elektroonilise registrikande
vormis. Koigi varem emiteeritud Aktsiate eest on tasutud. Aktsiatele kohaldub Eestis kehtiv 6igus. Aktsiad on
vabalt voorandatavad. Alates 01.12.2017.a on FOND-i Akisiad noteeritud ja Tallinna Borsil vabalt kaubeldavad.
Pakkumise kaigus pakub FOND kuni 1 000 000 uut lihtaktsiat, mis kuuluvad olemasolevate Aktsiatega samasse
klassi (Pakutavad Aktsiad). Pakkumise ajal on Pakutavate Aktsiate nimetus EfTEN Real Estate Fund akisia
taiendav 7 ja Pakutavatel Aktsiatel on ajutine ISIN EE3805127240, mis suletakse akisiakapitali suurendamise
ariregistrisse kandmise jargselt ja misjarel on Pakutavad Aktsiad vérdsed st neil on sama rahuldamisjark kdigi
olemasolevate Aktsiatega nimetusega EfTEN Real Estate Fund aktsia ja ISIN koodiga EE3100127242.

Aktsiatega kaasnevad jargmised digused:

Oigus osaleda FOND-i juhtimises. Aktsionaridel on digus osaleda FOND-i juhtimises ja teostada oma Gigusi
Uldkoosolekul, kus nad saavad kasutada oma haéledigust teatud oluliste kilsimuste otsustamisel (nt P&hikirja
muutmine, majandusaasta aruande kinnitamine, kasumi jaotamine, aktsiakapitali suurendamine, ndukogu likmete
valimine). Uldkoosolek on FOND-i k&rgeim juhtimisorgan. Iga Aktsia annab aktsionérile Uldkoosolekul ihe haéle.

Uute Aktsiate markimise eesoigus. Eesti ariseadustiku ja FOND-i pohikirja kohaselt on FOND-i aktsionéaridel
FOND-i aktsiakapitali suurendamise ja FOND-i uute Aktsiate valjalaskmisel uute Aktsiate méarkimise eesdigus
proportsionaalselt nende olemasoleva osalusega FOND-is, va juhul, kui FOND-i Uldkoosoleku otsusega
aktsionéride eesmaérkimisdigus vélistatakse. 16.10.2024.a Uldkoosoleku otsusega, millega anti Néukogule
volitused aktsiakapitali suurendamiseks ja Pakkumise labiviimiseks, ei vélistatud olemasolevate aktsionéride
markimise eesdigust. Aktsionéril on digus vodrandada oma Pakutavate Aktsiate méarkimise eesdigus.

()igus teabele. Kooskodlas Eesti ariseadustikuga on aktsionaridel digus teabele FOND-i tegevuse kohta, mida
aktsionarid saavad teostada Uldkoosolekul. Teabe andmiseks kohustatud organiks on Juhatus. Teabe andmisest
voib Juhatus keelduda juhul, kui on alust eeldada, et see voib tekitada FOND-ile olulist kahju. Kui Juhatus keeldub
teabe andmisest, véivad aktsionarid néuda, et Uldkoosolek otsustaks keeldumise diguspérasuse ile véi esitada
vastava ndude padevale kohtule.

Oigus dividendidele. FOND-i aktsionaridel on digus osaleda FOND-i kasumi jaotamisel ning saada dividende
proportsionaalselt nende osalusega FOND-is. Kasumi jaotamine ja dividendi maksmine on Uldkoosoleku
padevuses. Ei ole ette néhtud eri liiki Aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid diguseid kasumi jaotamisel. FOND
vOib teha aktsionéridele véljamakseid ainult puhaskasumist voi eelmiste majandusaastate jaotamata kasumist,
millest on maha arvatud eelmiste aastate katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande alusel.
FOND-i dividendipoliitika kohaselt voetakse dividendi maaramisel aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu
tootva kinnisvara ulrimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu pohiosamaksed),
millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning véimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Sellest
dividendipoliitka tGldpohimdttest on digus korvale kalduda, kui seda digustavad arengud majanduskeskkonnas voi
FOND-i majandustegevuse véljavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole garanteeritud. Véljamaksmisele
kuuluvate dividendide suurus kooskdlastatakse vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase satte olemasolu
puhul) FOND-i vastavate volausaldajatega vdi muude lepingupartneritega. Pakutavad Aktsiad annavad iguse
saada dividende alates 2024.a alanud ja sellele jargnevate majandusaastate eest.



Kus vaartpaberitega kaubeldakse?

Alates 01.12.2017.a on Aktsiad noteeritud ja Tallinna Bérsil vabalt kaubeldavad. Seoses Pakkumisega esitab
FOND markimisperioodi Idppemise jargselt taotluse Pakutavate Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele votmiseks
reguleeritud turul Nasdaq Tallinn Balti pShinimekirjas. Pakutavate Aktsiate noteerimise ja kauplemisele vétmise
eeldatav kuupéev on 30.12.2024.a vdi sellele lahedane kuupéev.

Mis on vaartpaberitele omased pohiriskid?

Véartpaberite volatiilsus ja likviidsusrisk. FOND-i tootlus ei ole garanteeritud ja see voib labi aja oluliselt
kbikuda, st investeeringu tegemisel Pakutavatesse Aktsiatesse ei ole vaartuse séilimine ja/voi kasvamine
garanteeritud. FOND-i varasem tootlus ei anna seega indikatsiooni FOND-i tulevase tootluse kohta. Madal
aktiivsus vaartpaberiturul voib pdhjustada suure erinevuse selle vahel, mida vaartpaberite eest kusitakse ja millise
hinnaga I6puks vaartpabereid miitiakse, mis véib omakorda kaasa tuua vaartpaberituru piiratud likviidsuse. Seega
vOib juhtuda, et investoril, kes margib Pakutavaid Aktsiaid, ei ole vdimalik nimetatud Pakutavaid Aktsiaid
pakkumishinnaga voi sellest kdrgema hinnaga miila, mist6ttu voib investeerimine FOND-i tuua investorile nii
kasumit kui kahjumit.

Dividendi mittemaksmise risk. FOND ei taga dividendide maksmist. Investor ei pruugi saada tulu soovitud
suuruses voi Uldse mitte. Dividendi maksmine s6ltub FOND-i majandustulemustest ning ei pruugi olla vdimalik
isegi juhul, kui FOND-i finantsseis seda véimaldaks (nt laenulepingutest tulenevate piirangute t6ttu) voi tulenevalt
Fondivalitseja ja FOND-i juhtkonna hinnangust FOND-i valjavaadete ja riskide kohta (nt pandeemia oludes).

Osaluse vihenemise (lahjenemise) risk. FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse lahjenemise
vbimalusega. Uute, jargnevate emissioonide kaigus voib FOND kaasata kapitali ka kolmandatelt isikutelt ning
juhul, kui FOND-i aktsionérid ei soovi FOND-i taiendavalt kapitali paigutada voi otsustatakse Aktsiate suunatud
pakkumine, vdib FOND-i aktsionari osalus FOND-is vdheneda. Samuti peab investor arvestama, et Aktsiate
markimise eesbiguse saab vélistada Uldkoosoleku otsuse alusel, mille poolt on antud dle 3/4 (ldkoosolekul
esindatud haaltest. Eesbiguse vélistamine voib tuua kaasa investori osaluse lahjenemise.

Podhiteave vaartpaberite avalikkusele pakkumise ja/voi reguleeritud turul kauplemisele votmise
kohta

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

Pakkumise uldised tingimused ja indikatiivne ajakava. FOND emiteerib kuni 1 000 000 uut aktsiat
(Pakutavad Aktsiad), mille igaiihe nimivaartus on 10 eurot. Seejuures jatab FOND endale Suurendamisdiguse
500 000 Pakutava Aktsia vorra Pakkumist suurendada. Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid.
Olemasolevaid Aktsiaid Pakkumise kéigus ei milida. Pakkumise kaigus omandatud Pakutavate Aktsiate suhtes
ei ole vdorandamispiiranguid ning ka olemasolevad aktsionarid ei ole seotud piirangutega, mis kitsendaks nende
Oigust Aktsiaid vodrandada. Pakutavaid Aktsiaid pakutakse lksnes Eestis, Létis ja Leedus ning Uheski muus
jurisdiktsioonis peale nimetatute Pakkumist ei toimu. Pakutavate Aktsiate méarkimise miinimum- ja maksimumarvu
ei ole kehtestatud. Pakkumise eeldatav ajakava:

21.11.2024 kell 9.00 (EET) Pakutavate Aktsiate mérkimisperioodi algus

06.12.2024 kell 15.30 (EET) Pakutavate Aktsiate méarkimisperioodi |6pp

10.12.2024 Pakutavate Aktsiate jaotuskava kinnitamine

13.12.2024 Vadrtuspadev (arvelduste ja Pakutavate Aktsiate lilekannete tegemine)
23.12.2024 voi sellele lahedane kuupdev Aktsiakapitali suurendamise kande tegemine Eesti ariregistris
30.12.2024 voi sellele lahedane kuupaev Pakutavate Aktsiate esimene kauplemispaev Nasdaq Tallinna borsil

Oigus Pakkumises osaleda. Pakkumises voivad osaleda kéik fuisilised ja juriidilised isikud Eestis, Latis ja
Leedus, kellel on avatud vaartpaberikonto Nasdag CSD-s vdi kellel on vaartpaberikonto finantsasutuses, kes on
Nasdaq Baltic bérsi liige. Investor voib markimiskorralduse esitada esindajakonto kaudu tiksnes siis, kui ta volitab
esindajakonto omanikku kirjalikult avaldama investori isikut Nasdag CSD-le ja FOND-ile.

FOND-i olemasolevatel aktsionéridel st isikutel, kes on kantud FOND-i aktsiondride nimekirja 20.11.2024.a
Nasdaq CSD té6péaeva Iopu seisuga, on eesdigus markida Pakutavaid Aktsiaid nimivaartuses, mis on vordeline
aktsionaril olemasolevate aktsiate nimivaartuste summaga, st vordeliselt oma osalusega FOND-is.

Naide eesbiguse kasutamise kohta eeldusel, kui margitakse kdik Pakutavad Aktsiad: FOND-i aktsiate arv enne
Pakkumist on 10 819 796. Juhul, aktsionéarile kuulub seisuga 20.11.2024. a 1 000 Aktsiat, moodustab aktsionari
osalus FOND-is 0,0092% ja Aktsionari maksimaalne aktsiate arv eesGigusega markimisel on seega 92 Pakutavat



Aktsiat (valem: 0,0092% x 1000 000 akisiat). Seega on maksimaalne eesdigusega markimise suhe
olemasolevatesse Aktsiatesse 9,2% (valem: 1 000 000 + 10 819 796).

Eesdigusega markimine ei piira olemasolevate aktsionaride digust méarkida uusi Pakutavaid Aktsiaid soovi korral
suuremas ulatuses voi vastupidiselt markida Pakutavaid Aktsiad vahem voi Pakutavaid Aktsiaid Gldse mitte
markida. Aktsionar vdib vborandada oma Pakutavate Aktsiate markimise eesbiguse. Pakutavate Aktsiate
markimise eesOiguse voorandamise leping tuleb esitada FOND-ile hiliemalt Pakkumisperioodi 16puks, s.o
hilisemalt06.12..2024.a kell 15.30-ks Eesti aja jargi. Pakkumise kaigus ei ole Uhelgi teisel investorite grupil (mh
FOND-iga vbi Fondivalitsejaga seotud isikutel) mis tahes eeliseid voi eridigusi.

Pakutavate Aktsiate hind. Pakutavad Aktsiad on FOND-i lihtaktsiad nimivaartusega 10 eurot. Uhe Pakutava
Aktsia pakkumishind on 19,00 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia nimivéartus ja 9,00 eurot on ulekurss.

Mérkimisperiood. Pakkumise periood algab 21.11.2024.a kl 09.00 ja I16ppeb 06.12.2024.a kl 15.30 Eesti aja
jargi, mille jooksul investor voib méarkida mis tahes koguse Pakutavaid Aktsiaid. Pakutavate Aktsiate mérkimiseks
tuleb investoril esitada markimiskorraldus.

Mérkimiskorraldused. Eestis toimub Pakutavate Akisiate méarkimine Eestis Nasdaq CSD kontohaldurite kaudu
ja markimiskorraldus peab sisaldama jargmiseid andmeid:

Vaértpaberikonto omanik: Investori nimi

Véartpaberikonto: Investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: Investori kontohalduri nimi

Véartpaber: EfTEN Real Estate Fund aktsia tiendav 7

ISIN kood: EE3805127240

Véartpaberite arv: Pakutavate Aktsiate arv, mida investor soovib mérkida

Hind (aktsia kohta): 19,00 eurot

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

Tehingu liik: ,ost voi ,mérkimine”

Arveldusviis: Véartpaberiiulekanne makse vastu

Tehingu vastaspool: EfTEN Real Estate Fund AS

Tehingu vastaspoole vaartpaberikonto: 99102006845

Tehingu vastaspoole kontohaldur: Swedbank AS

Tehingu vaartuspaev: 13.12.2024

Léatis ja Leedus peab investor, kes tahab mérkida Pakutavaid Aktsiaid, vtma Uhendust finantsasutusega, kes
on Nasdaq Baltic bdrsi liige ja haldab investori vaartpaberikontot ning esitama pakkumise Pakutavate Aktsiate
ostmiseks ostukorralduse vormis, mida see finantsasutus aktsepteerib ning mis on kooskdlas Prospekti
tingimustega.

Kui Ghe isiku poolt esitatakse mitu markimiskorraldust, liidetakse need jaotuse kindlaksméaaramisel kokku ning
loetakse Uheks maérkimiskorralduseks. Pakkumises osalemiseks saab mérkimiskorraldusi esitada Uksnes
eurodes ning Pakkumises osaleja kannab kdik méarkimiskorralduse esitamisega seotud kulud voi maksmisele
kuuluvad tasud. Kontohaldur vétab investoritelt markimisega seoses teenustasu, millise tasu suuruse kohta saab
teavet kontohalduritelt. Nimetatud tasu lisatakse Investori poolt mérgitavate Pakutavate Aktsiate hinnale.
Mérkimiskorralduse esitamisega volitab investor kontohaldurit koheselt blokeerima tema kontol rahasumma, mis
vastab maérgitud Pakutavate Aktsiate koguhinnale. Investor vdib esitada markimiskorralduse ainult sellises
summas, mis on olemas tema kontol méarkimiskorralduse esitamise ajal. Investori kontol blokeeritud summa
kasutatakse Pakutavate Aktsiate méarkimistehingu arveldamiseks sellises ulatuses, milles investorile jaotatakse
Pakutavaid Aktsiaid ning Ulejddnud ulatuses vabastatakse blokeeringust samal ajal Pakutavate Aktsiate
Ulekandmisega ja Pakutavate Aktsiate markimishinna debiteerimisega. Lisaks volitab investor kontohaldurit
blokeerima vajaliku rahasumma maéarkimiskorralduse esitamisega seotud teenustasu katmiseks. Investor peab
tagama piisavate rahaliste vahendite olemasolu tema Nasdagq CSD vaartpaberikontoga seotud arvelduskontol
markimiskorralduse esitamise hetkel. Investor vdib markimiskorralduse muuta voi tihistada mis tahes ajahetkel
enne Pakkumisperioodi 16ppu.

Jaotamine. Pakutavate Aktsiate Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab mérkimisperioodi 16puks
markimisavaldusi rohkem kui 1 000 000 Pakutava Aktsia markimiseks st markimiste kogusumma on suurem Kui
19 000 000 eurot. FOND voib seejuures Pakkumisperioodi I6ppedes kasutada Suurendamisdigust ning
suurendada Pakutavate Aktsiate arvu 500 000 Pakutava Aktsia vérra. FOND otsustab Pakutavate Aktsiate
jaotuse investorite vahel jargmiste pohimotete alusel: Esmajarjekorras jaotatakse Pakutavad Aktsiad FOND-i
olemasolevatele aktsionaridele vastavalt nende méarkimiskorraldustele, kuid mitte ronkem, kui vastava aktsionari



eesligus Pakutavate aktsiate méarkimiseks. Nimetatud kogust Uletavas osas osalevad olemasolevad aktsionérid
Pakkumises vordselt kdigi Ulejadnud investoritega. Seejarel jaotatakse Pakutavad Aktsiad investorite vahel
astmelise jaotamise meetodil: FOND maarab parast markimisperioodi 16ppu kindlaks jaotustasandid koos
nendele vastavate jaotusprotsentidega. Jaotustasandite ja nendele vastavate jaotuse protsentide
kindlaksmaaramise pohikriteeriumid on: (a) kogundudlus Pakutavate Aktsiate suhtes; (b) méarkimiskorralduste
suurus ja statistiline jaotus; ning (c) markimiskorraldused esitanud investorite arv. Seejuures on Noukogul digus
seada miinimumlavend, millest allapoole jadvad markimisavaldused taidetakse taies mahus. Samuti on Noukogul
Oigus otsustada suurte méarkimisavalduste osas individuaalsed jaotamise pdhimotted. Koik ulejadnud Pakutavad
Aktsiad, mida ei saa jaotada astmelise jaotamise meetodi abil arvestades ka eeltoodut, jaotatakse investoritele
juhuslikkuse alusel.

Pakutavate Aktsiate jaotuse kinnitab FOND-i ndukogu. Seejuures on FOND-i Néukogul 6igus Pakutavate
Aktsiate jaotamisel tdpse arvu mééramisel Umardada Pakutavate Aktsiate arv téisarvuni. Aktsiate Umardamisel
Ulejaénud Pakutavad Aktsiad, mida ei saa jaotada muul Uhetaolise kohtlemise viisil, jaotatakse investoritele
juhuslikkuse alusel. Iga investor saab teavet temale jaotatud Pakutavate Aktsiate arvu kohta kontohaldurilt,
esitades sellekohase péringu.

Juhul, kui margitakse vahem kui 1 000 000 Pakutavat Aktsiat, on FOND-i Juhatusel digus pikendada markimise
aega voi tuhistatakse 15 péeva jooksul pérast markimisperioodi I6ppu need Pakutavad Aktsiad, mida ei ole
mérgitud st aktsiakapitali suurendamise aluseks on méarkimisperioodil mérgitud Pakutavate Aktsiate arv.
Alamarkimisel st markimata jdédnud Pakutavate Aktisiate osas Pakkumise osa tiihistamise korral annab FOND
sellest teada borsiststeemi vahendusel ja FOND-i veebilehel.

Arveldamine. Pakutavad Aktsiad registreeritakse EVR-is ning kantakse investorite vaartpaberikontodele
eeldatavalt 13.12.2024.a (milline kuupdev vdib muutuda), ,vaartpaberiliilekanne makse vastu“ protseduuri
kohaselt, samaaegselt markimissumma tlekandmisega investori kontolt FOND-ile. Aktsiakapitali suurendamine
registreeritakse Eesti ariregistris eeldatavalt 23.12.2024.a (milline kuupéev voib samuti muutuda). Aktsiakapitali
Eesti &riregistris registreerimise paevast tekivad ka aktsionari digused. Kui investori méarkimisavaldus lukatakse
tagasi voi kui jaotatud Pakutavate Aktsiate arv erineb mérgitud Pakutavate Aktsiate arvust, vabastab kontohaldur
investori rahakontol reserveeritud vahendid voi osa nendest (summa, mis lletab jaotatud Pakutavate Aktsiate
eest tehtud makset ja markimisega seotud kulusid) 13.12.2024.a voi sellele l1ahedasel kuupaeval. FOND ei
vastuta summa vabastamise ega vabastatud vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid olid
reserveeritud.

Pakkumise tiihistamine. FOND-il on 6igus Pakkumine osaliselt voi taielikult tihistada igal ajal kuni Pakutavate
Aktsiate jaotamiseni ja Ulekandmiseni investoritele. Pakkumise tlihistamisest antakse teada bérsiteatena ning
FOND-i veebilehel.

Osaluse osakaalu vidhenemine (lahjenemine). Prospekti kuupaeva kohaselt on FOND-il 10 819 796 Aktsiat.
Pakutavate Aktsiate arv on kuni 1 000 000 Pakutavat Aktsiat. Parast aktsiakapitali suurendamise registreerimist
on FOND-i aktsiakapital 118 197 960 eurot eeldusel, et margitakse kdik Pakutavad Aktsiad ja Pakutavate Aktsiate
arvu Pakkumise kaigus ei muudeta, sh FOND ei kasuta Suurendamisdigust. Seega, olemasolevate akisionaride
osalus aktsiakapitalis moodustaks péarast Pakkumist 92% FOND-i aktsiakapitalist eeldusel, et olemasolevad
aktsionéarid Pakkumise kéigus Pakutavaid Aktsiaid ei margi.

Miks see prospekt koostatakse?

Pakkumine vdimaldab FOND-il kaasata raha, et jatkata FOND-i investeerimisstrateegia elluviimist. FOND
kasutab Pakkumise kaigus kaasatud raha muuhulgas Tallinnas Hargmée tn 8 ja Piimamehe tn 7 kinnistute ning
Harjumaal, Harku vallas, Laabi kilas, Paemurru tee 3 kinnistu omandamisel Kontserni 7,2 miljoni euro suuruse
sildfinantseeringu I6petamiseks. Ulejaéanud 11,75 milioni euro osas uute kavandatavate investeeringute
tegemiseks. FOND on pidamas labiraakimisi Eesti uue kinnisvarainvesteeringu omandamiseks kogumahus ca 7
miljonit eurot, millest 3,5 miljonit moodustaks omafinantseering, kuid vastavat kohustavat lepingut ei ole s6imitud.
Muid FOND-ile kohustusi tekitavaid kokkuleppeid voi lepinguid uute konkreetsete investeeringute tegemiseks kui
eelnevalt margitud, FOND-il ei ole.

Tingimusel, et Pakkumine on edukas ja margitakse kOik Pakutavad Aktsiad ja kui FOND ei kasuta
Suurendamisdigust, on oodatav brutotulu 19 000 000 eurot ja oodatav puhastulu ligikaudu 18,5 miljonit eurot.
Juhul, kui FOND kasutab Suurendamisbigust on oodatav brutotulu 28 500 000 eurot ja oodatav puhastulu
ligikaudu 27,8 miljonit eurot.

Pakkumisega seoses ei ole sdlmitud mitte Uhtegi emissiooni tagamise lepingut. Fondivalitsejal on digus FOND-i
Pakutavaid Aktsiad méarkida s.h on Fondivalitsejal enne Pakkumist 292 688 FOND-i Aktsiat, mis moodustab 2,7%
aktsiakapitalist, millele vastavas osas omab ka Fondivalitseja méarkimise eesbigust. Puuduvad Pakkumise
seisukohast olulised huvid voi huvide konfliktid.



