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1 KOKKUVOTE

Kéesolev kokkuvdte on lihillevaade asjaoludest, mis on Propektis avaldatud. Kokkuvdte on koostatud kooskdlas
kohalduvate avalikustamisnbuetega, mis peavad olemas kajastatud selliste vééartpaberite pakkumisel sellise
emitendi poolt. Juhul kui ménda osa ei ole vaja kajastada, siis on see vahele jadetud. Seetbttu ei pruugi kdik osad
olla jarjest. Juhul kui mdni osa peaks olema kajastatud selliste vaartpaberite pakkumisel sellise emitendi poolt, kuid
sellist informatsiooni ei ole vdimalik anda, siis on kdesolevas kokkuvdttes see osa kajastatud méarkusega ,ei ole
asjakohane”.

Jagu A - Sissejuhatus ja hoiatused

Osa

Pealkiri

Avalikustatav teave

A1

A.2

Sissejuhatus ja hoiatused

Kéesolevat kokkuvotet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust ning investori otsus
FOND-i Pakutavatesse Aktsiatesse investeerimise kohta peab pdhinema Prospektil
tervikuna. Investor peab arvesse vétma, et kui ta soovib esitada seoses Prospektis
sisalduva teabega hagi kohtusse, mis ei ole Eesti kohus, peab ta kandma Prospekti
tolkimise kulud. Tsiviildiguslik vastutus tekib tiksnes nendel isikutel, kes on koostanud
ké&esoleva kokkuvdtte voi selle tolke, kuid seda lksnes juhul, kui kdesolev kokkuvote
on eksitav, ebatdpne voi vastuolus Prospekti teiste osadega, voi kui see ei sisalda
koos Prospekti teiste osadega olulist informatsiooni, mis on vajalik Pakutavatesse
Aktsiatesse investeerimise otsuse tegemiseks.

Prospekti kohaldamine Aktsiate edasimulmisel Ei ole asjakohane; kdesolevale Prospektile ei saa tugineda Aktsiate edasimiiumisel.

Jagu B — Emitent

Osa Pealkiri Avalikustatav teave
B.1  Arinimi FOND-i &rinimi on EfTEN Real Estate Fund Ill AS.
B.2  Asukoht/ 6iguslik vorm/ FOND on Eesti Vabariigis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine investeerimisfond (alternatiivne

B.3

B.4a

B.5

kohalduv &igus/
asutamisriik

Pohitegevusalade kirjeldus
ja peamised méjurid,
tooted ja/vdi teenused.
Peamised sihtturud

Majandusharu
iseloomustavad hiljutised
trendid

Kontserni kirjeldus/ FOND-i
roll kontsernis

investeerimisfond). FOND on kinnisvarafond. FOND ei ole garanteeritud fond.

FOND on asutatud téhtajalisena 10 aastaks. Vastavalt Pohikirjale muutub FOND Aktsiate noteerimisel ja
kauplemisele votmisel tahtajatuks.

FOND on kinnisvarafond, mille investeerimisstrateegia ja —poliitika on kirjeldatud allpool kokkuvétte punktis
B.34.

FOND-i tegevuse peamised mdjurid:

(i) investeerimine — FOND-i tegevus on jaotatud kolme perioodi: investeerimisperiood - 3 aastat,
hoidmisperiood — 5 aastat ja valjumisperiood — 2 aastat. Investeerimisperioodi tegutsemispohimbteteks on
FOND-ile sobilike investeeringute leidmine, tagamaks FOND-i kasv ja kavandatud maht hoidmisperioodi
alguseks. Vastavalt Pohikirjale muutub FOND noteerimisel téhtajatuks ja eeltoodud perioodideks jaotust ei
eristata;

(i) arikinnisvaraturu  likviidsus on majanduskriisi madalseisuga vorreldes oluliselt paranenud,
pangafinantseeringud on kattesaadavad ja investoritel on soov paigutada kapitali stabiilset rahavoogu
tootvasse arikinnisvarasse.

FOND-i sihtturud on Eesti, Léti ja Leedu.

Balti arikinnisvaraturu likviidsus on vorreldes majanduskriisi madalseisuga oluliselt paranenud ning jdudnud
kriisieelsele tasemele. Likviidsuse suurenemist soodustab pangafinantseeringute kattesaadavus ning
investorite soov paigutada kapitali stabiilset rahavoogu tootvasse arikinnisvarasse.

FOND-i struktuur on Prospekti kuupdeva seisuga alljargnev:
Emaettevote:

FOND (EfTEN Real Estate Fund Ill AS) — asukohamaa Eesti;

Tutarettevotjad:
Arinimi Kinnisvaraobjekt, Asukohamaa  Osalus
tegevusala
UAB “Saules Miestas”  Saules Miestas ~ Leedu 100%
kaubanduskeskus, Siauliai
UAB “Verkiy projektas”  Ulonu blroohoone, Vilnius Leedu 100%
SIA "EfTEN Krustpils" DSV logistikakeskus, Riia Lati 100%



B.6

B.7
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Isikud, kellel on otsene voi
kaudne osalus FOND-i
aktsiakapitalis voi
haaledigus, mis kuulub
vastavalt Eesti digusele
avalikustamisele ning
sellise osaluse suurus.
Pd&hiaktsionaride
haaledigus. Otsene voi
kaudne kontroll FOND-i tile

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

EfTEN stasylu, UAB DSV logistikakeskus,  Leedu 100%
Vilnius

EfTEN Tanassiima OU DSV logistikakeskus, Saku  Eesti 100%
vald

EfTEN Laisves UAB Laisves 3 blroohoone, Leedu 100%
Vilnius

EfTEN Seljaku OU Hortese  aianduskeskus, Eesti 100%
Laagri, Saue vald

Projekt 554 OU Laagri Selveri  Eesti 100%

kaubanduskeskus, Tallinn
FOND-il puuduvad sidusettevdtted ja osalused muudes &rilihingutes, v.a ulal nimetatud.

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

1) Altius Energia OU - 433 964 aktsiat ehk 15,04% FOND-i aktsiatest. Altius Energia OU kuulub 50% osas OU-
le Greatway ja 50% osas OIM Investeeringud OU-le. OU Greatway kuulub 100% Arti Arakas’le, kes omab
seelibi vastavalt kaudset 7,52%-list osalust FOND-is. OIM Investeeringud OU kuulub 100% Frank Oimile, kes
omab seeldbi vastavalt kaudset 7,52%-list osalust FOND-is;

2) Esraven AS - 325 825 aktsiat ehk 11,29% FOND-i aktsiatest. Esraven AS kuulub 100% Vello Kunmanile, kes
omab seeldbi vastavalt kaudset 11,29%-list osalust FOND-is;

3) Vaartpaberid OU - 328 167 aktsiat ehk 11,37% FOND-i aktsiatest. Vaartpaberid OU kuulub 100% Marcel
Vichmannile, kes omab seelabi vastavalt kaudset 11,37%-list osalust FOND-is.

FOND-ile teadaolevalt ei kontrolli nimetatud otseste vdi kaudse osalusete omanikud FOND-i.

FOND-ile teadaolevalt ei ole aktsionéaride vahel s6Imitud aktsionéride lepinguid, sh selliseid, mille esemeks
oleks nende osalus FOND-is.

Uhelgi aktsionaril ei ole teistest erinevat haaledigust.

FOND on asutatud 2015. a mais. FOND-i auditeeritud 2015. ja 2016. konsolideeritud majandusaasta aruanded
on lisatud Prospektile. Samuti on Prospektile lisatud FOND-i auditeerimata 2016. ja 2017. esimeste poolaastate
aruanded. FOND-i raamatupidamise aastaaruanded ja poolaasta aruanded on koostatud lahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.
FOND-i Pohikiri ja finantsinfot sisaldavad igakuised faktilehed alates 2015. aasta augustist, kui FOND omandas

esimese investeeringu, on avaldatud FOND-i veebilehel www.eref.ee.

FOND-i konsolideeritud kasumiaruande ja bilansi naitajad on 2017. esimesel poolaastal oluliselt kasvanud.
2017. aasta | poolaasta mudgitulu oli 3,537 miljonit eurot, kasvades aastaga 69%. Kontserni puhaskasum samal
perioodil oli 4 030 miljonit eurot ning puhaskasum suurenes vorreldes 2016. aasta sama perioodiga 3,3 korda.
FOND on teinud esimesel poolaastal uusi investeeringuid ning heade tulemuste saavutamisele aitab kaasa
madal ulripindade vakantsus. Investeeringute kohta on toodud tdpsem informatsioon Prospekti 6.
peatlkis..Samuti tegi 2015. aastal FOND esimese investeeringu augustikuus, mistdttu sisaldavad FOND-i
konsolideeritud néitajad kinnisvaraprojektide infot samuti alates augustist.

6 kuu kohta vo6i 30.06

Kontserni oluline ajalooline 12 kuu kohta voi 31.12

finantsteave seisuga seisuga

2017 2016 2016 2015
tuhandetes eurodes
Mudgitulu 3537 2098 5333 1508
Puhaskasum 4 030 1212 4 349 1492
Varade maht 86 946 56 928 77 234 38 897
\'f;g'::ﬁ‘éa\:::’;‘éeesﬁae:ggt”‘e Giglane 82 931 49788 73539 36 506
Kaibevara 3 961 7 067 3 636 2311
Pohivara 82 985 49 861 73 598 36 586
Omakapital 39 120 27 184 30 321 15 345
Rahavood &ritegevusest 2 345 1250 3810 972
Rahavood investeerimistegevusest -5718 -12737 -34 650 -20 677
Rahavood finantseerimistegevusest 3379 16 249 32 048 21689
Rahavood kokku 6 4762 1208 1984
Kasum aktsia kohta, eurodes 1,59 0,68 2,09 1,39

* FOND on asutatud 06.05.2015
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Valitud finantsteabe pro
forma

Kasumiprognoos

Markused ajaloolise
finantsteabe audiitori
aruannetes

Kéibekapital

Teave Prospektimaaruse
lisast |

Investeerimiseesmark, -
poliitika ja —piirangud;
kasutatavad instrumendid

Laenamise ja
finantsvéimenduse
piirangud

Jérelevalve FOND-i
tegevuse lle

Investori profiil

investeerimisega seotud
riskipositsiooni kirjeldus

Voétmenaitajad 30.06.2017 31.12.2016 30.06.2016 31.12.2015
bilansipdeva seisuga voi 12 kuu

kohta

NAV, eurodes 13,5584 12,7112 11,3961 11,0772
ROIC, % 28,7 22,5 15,7 21,5
ROE,% 24,2 19 11,4 19,4
ROA,% 9,8 7,5 &1 7,5
DSCR 2,1 2,1 2,8 2,8

Ei ole asjakohane; Prospektile lisatud finantsaruanded kirjeldavad adekvaatselt FOND-i finantsteavet ning
puudub vajadus pro forma teabe jérele.

Ei ole asjakohane; kasumiprognoosi pole lisatud.

2016. ja 2015. I6ppenud majandusaasta auditeeritud konsolideeritud aruanded auditeeris FOND-i audiitor
Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers. Audiitoril aruannete osas thtegi mérkust ei olnud.

Seisuga 31.12.2016 oli FOND-i konsolideeritud kaibekapital kokku 932 tuhat eurot ning eelneval aastal
31.12.2015 seisuga 1 027 tuhat eurot. FOND-i konsolideeritud kéibekapital 30.06.2017 seisuga oli 98 tuhat
eurot (30.06.2016 seisuga 5 517 tuhat eurot). Seisuga 31.08.2017 oli kaibekapital 1 738 tuhat eurot. FOND-i
konsolideeritud kaibekapital on FOND-i juhtkonna arvates piisav, et tagada FOND-i ja tema Tltarettevotjate
jooksvate kohustuste eest tasumine.

Ei ole asjakohane

FOND on kinnine kinnisvarafond, mille tegevuseks on investeerimine rahavoogu tootvatesse
arikinnisvaraobjektidesse v6i nendega seotud véartpaberitesse, kusjuures vahemalt 80% FOND-i varade
vaartusest investeeritakse kinnisvarasse voi kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse ning Ulejaanud 20% voib
investeerida Uksnes Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse voi tuletisinstrumentidesse. FOND
on véaartust lisava (,value added") klassi kinnisvarafond, mis investeerib keskmise kuni kdrgema riskitasemega
arikinnisvarasse ja arikinnisvara arendusprojektidesse Bali riikides.

FOND vbib teha otseinvesteeringuid kinnisvarasse, samuti omandada osalusi juriidilistes isikutes, kes omavad
kinnisvara. FOND voib investeerida tuletisinstrumentidesse tksnes riskide maandamise eesmargil.

FOND-i investeeringutest ei voi kolme aasta méddumisel Fondi asutamisest olla lle 30% FOND-i mahust
investeeritud Uhte objekti 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 voib vobtta laenu kuni 65% iga investeeringu véaartusest investeeringu tegemise hetkel. FOND-i
finantskohustuste kattekordaja peab olema investeeringu tegemise hetkel 1,2 v&i suurem.

Jérelevalvet teostab Eesti Finantsinspektsioon, www fi.ee.

FOND on mdeldud flsilistele ja juriidilistele isikutele (kelleks véivad olla nii mitte-kutselised kui kutselised
investorid), kes soovivad teha keskmise riskitasemega passiivseid investeeringuid kinnisvarasse.

FOND on sobilik neile, kelle investeerimishorisont on pikaajaline. Soovituslik investeerimishorisont on (lle kolme
aasta. Seejuures peab investor FOND-i investeerides olema valmis taluma kinnisvaraturu tsiklilisust ja
muutustega kaasnevaid riske.

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

FOND-il on liks kinnisvarainvesteering, mille osakaal on (lile 20%:

Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub aadressil Tilzés 109,
Siauliai, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus kokku on 21 094 m2 ning kaubandushoone (ldpind 47 772 m2,
Utiritav pind on 19 881 m2 Saules Miestas kaubanduskeskus moodustab 38% FOND-i
kinnisvarainvesteeringutest.
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Riskipositsiooni kirjeldus
seoses investeeringuga
teises
Uhisinvesteerimisettevotjas

Teenuseosutajad ja neile
makstavad tasud

Fondivalitseja ja
depositoorium

Puhasvaartuse arvutamise
kord

Katus-
Uhisinvesteerimisettevotja
riskivastutuse avaldus

Kinnitus tegevuse
alustamise kohta

Portfelli kirjeldus

Ei ole asjakohane. Puuduvad investeeringud teistes Uhisinvesteerimisettevotjates.

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

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

Pdhitasu on 2% fondi investeeritud kapitalilt aastas. Pohitasu hakatakse arvestama konkreetse
kinnisvarainvesteeringu tegemise (s.t investeeringu eest tasumise) hetkest.

Edukustasu on 20% summast, mis on FOND-i investeerimisobjekti miugihinna vbi investeerimisobjekti
koondatud muugi korral miugihindade ja vastava investeerimisobjekti ostuhinna voi investeerimisobjektide
ostuhindade, ostmise kulude ja parenduskulude ning minimaalse prognoositava investeeritud kapitali
tootlikkuse (,Hurdle rate®, mille mé&ar on 10%) vahe. FOND-i uldkoosolek vdib oma otsusega otsustada
edukustasu véljamaksmise ka Uksiku objekti mulgi jarel. Kui FOND-i Aktsiate osas tehakse tingimuslik
noteerimisotsus hiljemalt 01.01.2018, on Fondivalitsejal digus saada edukustasu summas 1 221 799 eurot. Kui
FOND-i Aktsiate osas tehakse tingimuslik noteerimisotsus hiljem kui 01.01.2018, lepivad FOND ja Fondivalitseja
edukustasu summas téiendavalt kokku, kusjuures vajalik on FOND-i tldkoosoleku heakskiit edukustasu
summale. Juhul, kui FOND-i Pdhikirja kohaselt otsustatakse FOND-i noteerimine Balti vaartpaberiturul, siis
noteerimise jargselt arvestatakse edukustasu ainult juhul, FOND-i aruandeaasta viimase borsipédeva
korrigeeritud sulgemishind Uletab koikide varasemate aruandeaastate kdige kdrgemat korrigeeritud
sulgemishinda FOND-i bérsil noteerimise ajal. Edukustasu vordub 20% aruandeaasta viimase bérsipdeva
korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta viimase boérsipdeva korrigeeritud sulgemishinna vahelt,
mis on korrutatud aktsiate arvuga aruandeperioodi I6pus.

Kui seaduste kohaselt on Fondivalitseja FOND-ile osutatav teenus kaibemaksustatav, lisandub Valitsemistasule
kéibemaks.

FOND tasub depositooriumile depootasu, mille suurus on 10 000 eurot aastas kuni FOND-i varade maht on
véiksem kui 33 300 000 eurot. Nimetatud varade mahu méaéra lletamisel on tasu suurus 0,03% aastas FOND-
i varade mahult. Lisaks tasub FOND vara omandamise tehingu sdlmimisel tehingutasu 1 000 eurot tehingu
kohta. Depootasule lisandub kaibemaks.

Fondivalitseja EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, aadress A. Lauteri 5, Tallinna linn, Eesti.
Depositoorium Swedbank AS, registrikood 10060701, aadress Liivalaia 8, Tallinna linn, Eesti.

FOND-i varade puhasvaartust arvutab Fondivalitseja igakuiselt hiliemalt arvestuskuule jargneva kuu 20.
kuupéevaks.

FOND-i vara vaartus madaratakse eelkdige turuvaartuse alusel. Kui turuvaartust ei ole vdimalik kindlaks teha,
leitakse FOND-i vara vaartus muu Giglase vaartuse maaramise meetodi alusel.

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

Fondivalitseja tagab kinnisasjade korralise ning vajadusel erakorralise hindamise. Korraline hindamine
teostatakse kaks korda aastas: 1) majandusaasta 16pu seisuga ja enne FOND-i aastaaruande audiitorkontrolli
ja 2) 30.06. seisuga ja enne néukogu poolt poolaasta aruande kinnitamist.

Erakorraline hindamine, mille vajadus voib tuleneda naiteks oluliselt muutunud turusituatsioonist, Gdritulu
prognoosi olulisest langusest vms pohjusel, toimub vastava nbukogu otsuste alusel.

FOND-i kdigi Aktsiate puhasvaartus maaratakse FOND-i varade vaartuse alusel, millest lahutatakse FOND-i
kohustuste vaartus.

FOND-i iga Aktsia puhasvaértuse arvutamiseks jagatakse FOND-i kdigi Aktsiate puhasvaartus FOND-i aktsiate
arvuga.

FOND-i Aktsia puhasvaéartus maaratakse tdpsusega kaks kohta parast koma.

FOND-i vara ja Aktsia puhasvaartuse arvutus, samuti informatsioon puhasvéartuse arvutamise vdimaliku
peatamise kohta avaldatakse FOND-i veebilehel ning edastatakse FOND-i aktsionéridele e-posti teel
aktsionaride poolt antud e-posti aadressil hiljemalt arvestuskuule jargneva kuu 20. kuup&evaks. Aktsiate
noteerimise ajast avalikustatakse FOND-i vara ja Aktsia puhasvaéartus bérsiteatena.

Ei ole asjakohane. FOND ei ole katus-Uhisinvesteerimisettevotja.

FOND asutati 06.05.2015 ja registreeriti Ariregistris 10.06.2015. FOND on tegutsev investeerimisfond.

FOND-i kinnisvaraportfell koosneb kaheksast kinnisvarainvesteeringust, mis kuuluvad FOND-ile l&bi
Tutarettevotjate (vt struktuuri kohta B.5):

(i) Saules Miestas kaubanduskeskus - 2007. aastal valminud kaubanduskeskus, mis asub
aadressil Tilzés 109, Siauliai, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus kokku on 21 094 m2 ning
kaubandushoone iildpind 47 772 mz2. Uliritav pind on 19 881 m2 Saules Miestas
kaubanduskeskus moodustab 38% FOND-i kinnisvarainvesteeringutest;
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(ii)

(iii)

(iv)

(vi)

(vii)

(viil)

Jagu C - Vaartpaberid

Osa

Pealkiri

Ulonu blroohoone — 2013. aastal valminud 7-korruseline blroohoone, mis asub aadressil
Verkiu 25C, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatukkide suurus kokku on 2200 m?2 ning &rikeskuse
hoone (ldpind 6756 m2. Hoone Uiritav pind 5174 m2. Ulonu biiroohoone moodustab 11%
FOND-i kinnisvarainvesteeringutest;

DSV logistikakeskus Lé&tis - 1999. ja 2006. aastatel valminud logistikahooned, mis asuvad
aadressil Krustpils 31, Riia, Lati Vabariik. Maatiikkide suurus kokku 55 856 m? ja hoonete
Guritav. pind 5 398 m2 DSV Léti logistikakeskus moodustab 6% FOND-i
kinnisvarainvesteeringutest;

DSV logistikakeskus Eestis - 2006. aastal valminud logistikahooned, mis asuvad aadressil
Péarnu mnt 535, Tallinn, Eesti Vabariik. Maatikkide suurus kokku 71 514 m? ja hoonete udlritav
pind 16 014 m2 DSV Eesti logistikakeskus moodustab 16% FOND-i
kinnisvarainvesteeringutest;

DSV logistikakeskus Leedus - 2006. aastal valminud logistikahooned, mis asuvad aadressil
Stasylu 21, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus kokku 64 149 m?2 ja hoonete Ulritav
pind 11 687 m2 DSV Leedu logistikakeskus moodustab 10% FOND-i
kinnisvarainvesteeringutest;

Laisves 3 biiroohoone - 2005. aastal valminud 10-korruseline biiroohoone, mis asub aadressil
Laisves 3, Vilnius, Leedu Vabariik. Maatiikkide suurus 8 486 m2. Bliroohoone Uldpind on 6
798 m? ja Ulritav pind on 6150 m2 Laisves 3 biroohoone moodustab 12% FOND-i
kinnisvarainvesteeringutest;

Hortes aianduskeskus - 2006. aastal valminud kaubanduskeskuse hoone, mis asub aadressil
Seljaku 4b, Laagri alevik, Saue vald, Harjumaa, Eesti Vabariik. Hoone ulritav pind on
3 470 m2. Hortes aianduskeskus moodustab 4% FOND-i kinnisvarainvesteeringutest;

Laagri Selveri kaubanduskeskus - ehitamisel olev kaubanduskeskuse hoone, mille suletud
netopind on ca 6 280 m?, sh 0-korruse parkla 2 730 m?, mis asub aadressil Parnu mnt 554,
Tallinn, Eesti Vabariik. Laagri Selveri kaubanduskeskus moodustab 3% FOND-i
kinnisvarainvesteeringutest.

30.09.2017 seisuga: 13,9974 eurot (auditeerimata).

Avalikustatav teave

C.1

C.2
C.3

C.4

C.5

Véaartpaberite liik registreerimisnumber

Emissiooni valuuta

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

FOND-i aktsiaid on registreeritud EVR-is ISIN koodi EE3100127242 all.

euro

Emiteeritud ja taielikult sissemakstud aktsiate arv / FOND-i aktsiakapitali suurus on 28 852 630 eurot, mis jaguneb 2 885 263 aktsiaks.
emiteeritud ja osaliselt sissemakstud aktsiate arv. Aktsia nominaalvaartus on 10 eurot.

Aktsia nominaalvaértus.

Vaartpaberitega seotud digused

Véaartpaberite vaba vo6randamise piirangud

Kdigi emiteeritud Aktsiate eest on taielikult tasutud.
Aktsionaride digused on alljargnevad:

(i) Oigus osaleda FOND-i juhtimises — aktsionaridel on digus osaleda FOND-i
juhtimises ja teostada oma Oigusi aktsionadride uldkoosolekul, kus nad saavad
kasutada oma haaledigust teatud oluliste kiisimuste otsustamisel. Uldkoosolek on
FOND-i kérgeim juhtimisorgan;

(i)  Bigus teabele — kooskodlas Eesti ariseadustikuga on aktsionéridel digus teabele
Uhingu tegevuse kohta, mida nad saavad teostada Uldkoosolekul. Teabe andmiseks
kohustatud organiks on juhatus;

(i) uute Aktsiate markimise eesdigus — vastavalt Eesti &riseadustikule on FOND-i
aktsiondridel FOND-i aktsiakapitali suurendamise ja FOND-i uute Aktsiate
véljalaskmisel uute akisiate maérkimise eesdigus proportsionaalselt nende
olemasoleva osalusega FOND-s, kui FONDi ldkoosoleku otsusega pole
aktsionaride markimisdigust vélistatud. 27.09.2017 lldkoosoleku otsusega valistati
olemasolevate aktsionédride markimise eesbigus 2017. aasta sugisel toimuva
aktsiakapitali suurendamise kaigus;

(iv) oigus dividendidele — koikidel FOND-i aktsionaridel on 6igus osaleda FOND-i
kasumi jaotamisel ning saada dividende proportsionaalselt nende osalusega
FOND-s.

Ei ole asjakohane. FOND-i pohikirja kohaselt on Aktsiad vabalt voérandatavad.
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Kauplemisele vétmine/ reguleeritud turu nimetus

Dividendipoliitika

Jagu D - Riskifaktorid

Osa

Pealkiri

FOND on esitanud taotluse Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele votmiseks
reguleeritud turul Nasdaq Tallinn Balti pdhinimekirjas. Noteerimise ja kauplemisele
votmise esialgne kuupéev on 01.12.2017.

FOND-i aktsionéridele jaotatakse igal aastal osa kasumist (dividend) vastavalt
aktsiondrile kuuluvate Aktsiate nimivaartusele, kui see on vastavalt seadusele
voimalik ja FOND-i lldkoosolek vastava otsuse vastu votab. Ei ole ette néhtud eri
liiki Aktsiaid ega neist tulenevaid erinevaid Giguseid kasumi jaotamisel.

FOND voib teha aktsionéridele valjamakseid ainult puhaskasumist voi eelmiste
majandusaastate jaotamata kasumist, millest on maha arvatud eelmiste aastate
katmata kahjum FOND-i kinnitatud majandusaasta aruande alusel. Dividendi
maksmine on lubatud kdigil FOND-i tegevusperioodidel ning noteerimise jargselt igal
majandusaastal.

Dividendi maéaramisel voetakse aluseks kogu FOND-i aruandeaasta rahavoogu
tootva kinnisvara Ulrimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed
miinus laenu péhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid kéibekapitaliks ning
vdimalikeks parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Ulaltoodud poliitikast on 6igus
korvale kalduda, kui seda digustavad arengud majanduskeskkonnas v6i FOND-i
majandustegevuse véljavaated. Dividendide tasumine investoritele ei ole
garanteeritud. Valjamaksmisele kuuluvate dividendide suurus kooskdlastatakse
vajadusel (nt finantseerimislepingus sellekohase sétte olemasolu puhul) FOND-i
vastavate vblausaldajatega v6i muude lepingupartneritega.

Avalikustatav teave

D.1

FOND-ile v6i majandusharule omased olulised
riskifaktorid

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

Finantsrisk. Kinnisvarainvesteeringute tegemist voib oluliselt méjutada finantsrisk,
mis hélmab endas tururiski, likviidsusriski ja krediidiriski ning muutused ebasoodsas
suunas vdivad mojutada Akisiatesse tehtud investeeringu tootlust negatiivses
suunas.

Intressirisk. Intressimadrade muutus ebasoodsas suunas véib oluliselt tdsta FOND-i
ujuva intressimdéraga laenukohustustega seotud kulusid ning seetéttu mdjutada
Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlust negatiivses suunas.

Varade hoidmise risk. FOND-i depositooriumi maksejouetuks muutumine voib kaasa
tuua depositooriumi poolt hoitavate varade omandist ilmajddmise; samuti voib
investeeringute objektiks olev vara hévineda, kaotsi minna voi kahjustada saada.

Hindamisrisk. Kontserni majandustulemused séltuvad osaliselt kinnisvara séltumatu
hindamise tulemustest. Ebadiged hindamistulemused voivad tuua kaasa Kontserni
tegevuse kasumlikkuse véhenemise.

Huvide konflikti risk. Kuigi FOND-i Po&hikiri satestab teatud piirangud tehingute
tegemiseks seotud isikute vahel eesmaérgiga valtida huvide konflikti tekkimist, ei ole
vélistatud, et selliseid tehinguid siiski tehakse. Seotud isikute vahel tehtud tehingute
tingimused ei pruugi olla vastavuses turutingimustega. Huvide konfliktist tingitud riski
realiseerumise tulemusena voib vaheneda Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlus.

Vétmeisikutest sdltuvuse risk. Kontserni investeerimistegevuse edukus séltub FOND-
i ja Fondivalitseja esindajate kompetentsist ning vétmeisikute lahkumine véib omada
negatiivset moéju Kontserni majandustulemustele.

Reputatsioonirisk. Kontserni tegevusele voib olulist negatiivset mdju avaldada vaéara
vOi eksitava informatsiooni avalikustamine Kontserni tegevuse kohta, millel voib
omakorda olla oluline negativne md&ju Kontserni konkurentsivbimele ja
majandustulemustele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk. Kuigi Kontsern teeb k&ik maistlikud
joupingutused, et Kontserni vara oleks adekvaatselt kindlustatud, ei ole vélistatud, et
realiseerub moni risk, mille suhtes Kontsernil kindlustuskaitse puudub. Sellise riski
realiseerumine vOib tuua kaasa Kontserni vara vaartuse vahenemise, mojutada
negatiivselt Kontserni majandustulemusi ning tuua kaasa tédiendavate kulude
tegemise vajaduse.

Keskkonnareostuse risk. Kontsern voib vastutada keskkonnareostusest tuleneva
kahju eest isegi siis, kui reostus ei ole tekkinud FOND-i v6i Titarettevotja tegevuse
vOi tegevusetuse tulemusena.
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Seadusandlik risk. Poliitilised otsused ja muudatused kehtivas diguskorras vdivad
tuua kaasa téiendavate kohustuste tekkimise Kontsernile, mis v6ib omakorda
negatiivselt mojutada Kontserni vara véartust ja Aktsiatesse tehtud investeeringu
tootlikkust. Samuti vdivad muudatused kehtivas diguskorras tuua FOND-ile kaasa
kohustusi muuta FOND-i dokumentatsiooni.

Investeerimiskeskkonna risk. Mis tahes FOND-i sihturu Gldine investeerimiskeskkond
vOib asjaolude tottu, mida FOND mobjutada ei saa, oluliselt halveneda.
Investeerimiskeskkonna oluline halvenemine voib kaasa tuua Kontserni
majandustulemuste olulise halvenemise.

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

Konkurentsirisk. Kinnisvaraturg on konkurentsitihe turg. Tihe konkurents v6ib omada
negatiivset mdju hindadele ja seega ka Kontserni majandustegevuse kasumlikkusele.

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

D.3 Aktsiatega seotud olulised riskifaktorid Vaartpaberite hinna volatiilsuse risk ja likviidsusrisk. Enne kaesolevat Pakkumist ei
ole Aktsiad avalikult kaubeldavad olnud. FOND ei saa tagada, et parast Pakkumist
ja noteerimist tekib voi jdab Aktsiatele aktiivne kauplemisturg. Voib juhtuda, et
investoril, kes margib Pakutavaid Aktsiaid, ei ole vdimalik nimetatud Pakutavaid
Aktsiaid pakkumishinnaga voi sellest kdrgema hinnaga miilia. Aktsiate noteerimiseks
on Nasdaq Tallinna bérsile tehtud avaldus. Samas ei saa FOND tagada, et Aktsiad
noteeritakse voi et noteerimise jarel parast pakkumist tekib, areneb vélja voi jaab
tegutsema Aktsiate aktiivne kauplemisturg.

Dividendi mittemaksmise risk. FOND ei taga dividendide maksmist. Samuti voib
dividendide maksmine olla piiratud lepingutes, mille pooleks FOND on. Seega puudub
aktsionaril kindlus, et FOND dividende maksab.

Aktsiate markimisel eesdiguse kaotamise risk. Aktsiate markimise eesdiguse saab
vélistada Uldkoosoleku otsuse alusel, mille poolt on antud ule 3/4 (ldkoosolekul
esindatud héaltest. Eesbiguse vélistamine voib tuua kaasa osaluse lahjenemise.

Pakkumise tiihistamise risk. FOND-il on 6igus pakkumine tiihistada. Kuigi FOND teeb
kdik maistlikud jdupingutused Pakkumise edukaks labiviimiseks, ei ole valistatud, et
Pakkumine tihistatakse. Pakkumise tlihistamisel on Prospektis avaldatud
planeeritavate investeeringute tegemiseks vajalik leida alternatiivsed allikad voi
muuta investeeringute mahtu, ajakava jne.

Vahese ajaloolise finantsteabe risk - puudub pikaajaline ajalooline finantsteave, mida
investoril oleks FOND-i investeerimisel voimalik hinnata.

Osaluse vahenemise risk — FOND-i investeerimisel peab investor arvestama osaluse
lahjenemise voimalusega. Uute, jargnevate emissioonide kéigus 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, voib
FOND-i aktsionéri osalus FOND-s véheneda.

Jagu E — Pakkumine

Osa Pealkiri Avalikustatav teave

E.1  Netotulu kogusumma. Pakkumise kulude Pakkumise tulu on maksimaalselt 4 721 808 eurot. Pakkumisega seotud kulud (sh
kogusumma kavandatav suurus (sealhulgas kulud Prospekti diguslikule analiitsile, audiitortegevusele, turustuskulud) FOND-ile
investorilt ndutavate kulude kavandatav suurus) jaévad alla 2 % Pakkumise tulust.

Kontohaldur vétab investoritelt maérkimisega seoses teenustasu kuni 1%
tehinguvaéartusest, mis kehtib ka olemasolevatele aktsionéridele ning kdikide
jargnevate pakkumiste kaigus esitatavatele markimiskorraldustele.

Nimetatud tasu lisatakse investori poolt margitavate Aktsiate hinnale.

E.2a Pakkumise pohjused/ tulude kasutamine Pakkumine  vbimaldab FOND-il kaasata raha, et jatkata FOND-i
investeerimisstrateegia elluviimist. FOND kasutab Pakkumise kéigus kaasatud raha
muuhulgas Lasnaméel Tahesaju City kaubanduspargis (Téhesaju tee 9 ja Tahesaju
tee 11) kinnistute omandamiseks ja Hortese aianduskeskuse rajamiseks. Projekti
eeldatav kogumaksumus on 4 000 000 eurot, millele lisandub kaibemaks.
Muugileping on kavas solmida hiljemalt kuue kuu jooksul detailplaneeringu
kehtestamisest. Tehingu peab heaks kiitma Konkurentsiamet.

FOND ei ole s6Iminud muid FOND-ile kohustusi tekitavaid kokkuleppeid v6i lepinguid
uute konkreetsete investeeringute tegemiseks kui eelnevalt nimetatud kokkulepe
Lasnaméel Téhesaju City kaubanduspargis kinnistute omandamiseks ja Hortese
aianduskeskuse rajamiseks.
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Pakkumise tingimused

FOND emiteerib kuni 337 272 uut akisiat (Pakutavad Aktsiad), mille igauhe
nimivaartus on 10 eurot. Pakkumine sisaldab ainult uusi emiteeritavaid aktsiaid.
Olemasolevaid aktsiaid Pakkumise kéigus ei milda.

Pakutavad Aktsiad on FOND-i lihtaktsiad nimivaartusega 10 eurot. Uhe Pakutava
Aktsia pakkumishind on 14 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia nimivaartus ja
4 eurot on Ulekurss.

Pakkumises voivad osaleda koik flusilised ja juriidilised isikud Eestis, kellel on
avatud vaartpaberikonto NASDAQ CSD-s. Investor voib méarkimiskorralduse esitada
esindajakonto kaudu uksnes siis, kui ta volitab esindajakonto omanikku kirjalikult
avaldama investori isikut NASDAQ CSD-le ja FOND-ile.

Pakkumise periood algab 30.10.2017 kl 09.00 ja I16ppeb 10.11.2017 kl 16.00. Investor
voib mérkida mis tahes koguse Pakutavaid Aktsiaid. Pakutavate Aktsiate markimise
miinimum- ja maksimumarvu ei ole kehtestatud.

Vastavalt 27.09.2017. a FOND-i tldkoosoleku otsusele vélistati FOND-i praeguste
aktsiondride markimise eesdigus Pakutavate Aktsiate osas. Eeltoodu ei piira ega
vélista olemasolevate aktsiondride Oigust maérkida Pakutavaid Aktsiaid voi
Pakutavaid Aktsiaid mitte markida.

Vastavalt 18.10.2017 FOND-i ndukogu otsusele anti Fondivalitsejale eesdigus
markida 87 272 FOND-i Pakutavat Aktsiat enda valitsemislepingust tuleneva
kohustuse taitmiseks.

Pakkumise kéigus ei ole (helgi teisel investorite grupil (mh FOND-iga voi
Fondivalitsejaga seotud isikutel) eesbigust Pakutavaid Aktsiaid markida ega mis
tahes muid eeliseid voi eribigusi, v.a Fondivalitseja eelnimetatud markimise
eesdigus.

Pakutavate Aktsiate méarkimine toimub Eestis NASDAQ CSD kontohaldurite kaudu.
Kui Uhe isiku poolt esitatakse mitu markimiskorraldust, lidetakse need jaotuse
kindlaksmaé&ramisel kokku ning loetakse (iheks mérkimiskorralduseks.

Pakkumises osalemiseks saab markimiskorraldusi esitada Uksnes eurodes ning
Pakkumises osaleja kannab kéik markimiskorralduse esitamisega seotud kulud voi
maksmisele kuuluvad tasud. Kontohaldur vétab investoritelt markimisega seoses
teenustasu kuni 1% tehinguvéartusest.

Nimetatud tasu lisatakse Investori poolt mérgitavate Pakutavate Aktsiate hinnale.

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

Investor voib markimiskorralduse muuta voi tihistada mis tahes ajahetkel enne
Pakkumisperioodi I6ppu.

Pakutavate Aktsiate Pakkumine loetakse liigmargituks, kui FOND saab
markimisperioodi 16puks markimisavaldusi rohkem kui 337 272 Pakutava Aktsia
markimiseks st méarkimiste kogusumma on suurem kui 4 721 808 eurot. Sellisel juhul
otsustab FOND Pakutavate Aktsiate jaotuse investorite vahel jargmiste péhimétete
alusel.

Esmajérjekorras  jaotatakse Pakutavad Aktsiad Fondivalitsejale vastavalt
markimiskorraldusele, kuid mitte rohkem kui tema mérkimise eesdiguse ulatuses.

Seejarel jaotatakse Pakutavad Aktsiad koigi Pakutavaid Aktsiaid markinud investorite
vahel jargmistest péhimdtetest lahtuvalt:

(a) Fond maarab (hele investorile jaotatavate Pakutavate Aktsiate minimaalseks
arvuks 75 (seitsekimmend viis) Pakutavat aktsiat, milline arv vbéib véheneda
Pakutavate Aktsiate ligmarkimisel;

(c) sOltuvalt maérkimiskorraldusi esitanud investorite arvust, markmiskorralduste
suurusest ja statistilisest jaotusest, on Fondil digus Ulejaénud osas eelistada oma
olemasolevaid aktsionére teistele investoritele.

Pakutavate Aktsiate jaotuse kinnitab Fondi ndukogu. Seejuures on FOND-i ndukogul
Oigus Pakutavate Aktsiate jaotamisel tapse arvu méaaramisel imardada Pakutavate
Aktsiate arv taisarvuni. Aktsiate imardamisel Ulejadnud Pakutavad Aktsiad, mida ei
saa jaotada muul Uhetaolise kohtlemise viisil, jaotatakse investoritele juhuslikkuse
alusel.

Kui Pakkumise kéigus toimub Gleméarkimine, jaéb Pakutavate Aktsiate arv samaks ja
pakkumist letavas osas liigmargitud Pakutavad Aktsiad tlhistatakse.
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Pakkumise seisukohast olulised huvid/ huvide
konfliktid

Isikute voi Ghingute nimed, kes pakuvad
véartpaberiteid muligiks/ vdérandamispiirangud;
pooled ja piirangute ajaline kestvus

Osaluse kohene lahjenemine

FOND-i poolt investorit ndutavate kulude
kavandatav suurus

Liigmarkimise optsioone Pakkumise kaigus ei rakendata.

Iga investor saab teavet temale jaotatud Pakutavate Aktsiate arvu kohta
kontohaldurilt, esitades sellekohase péringu.

Juhul, kui mérgitakse vdhem kui 337 272 Pakutavat Aktsiat, tuhistab FOND-i juhatus
15 péeva jooksul parast méarkimisperioodi I6ppu need Pakutavad Aktsiad, mida ei ole
margitud s.t aktsiakapitali suurendatakse aluseks on markimisperioodil méargitud
Pakutavate Aktsiate arv.

Alamérkimisel s.t mérkimata jadnud Pakutavate Aktsiate osas pakkumise osa
tuhistamise korral annab FOND sellest teada FOND-i kodulehel ning thes Uleriigilise
levikuga péevalehes.

Pakutavad  Aktsiad registreeritakse EVR-is ning kantakse investorite
véartpaberikontodele eeldatavalt 17.11.2017 (milline kuupdev v6ib muutuda),
Lvaartpaberillekanne makse vastu“ protseduuri kohaselt, samaaegselt
markimissumma tlekandmisega investori kontolt FOND-ile.

Aktsiakapitali suurendamine registreeritakse Ariregistrig eeldatavalt 27.11.2017
(milline kuupdev voib samuti muutuda). Aktsiakapitali Ariregistris registreerimise
paevast tekivad ka aktsionéari Gigused.

FOND avalikustab Pakkumise tulemused ja aktsiakapitali suurendamise bdrsil
registreerimisel borsiteatena eeldatavalt 27.11.2017 (milline kuup&ev voib samuti
muutuda).

FOND-il on 6igus Pakkumine osaliselt voi taielikult tihistada igal ajal kuni Pakutavate
Aktsiate jaotamiseni ja llekandmiseni investoritele. Pakkumise tiihistamisest antakse
teada FOND-i kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga péevalehes. Kui Pakkumine
vOi osa Pakkumisest tlhistatakse kooskoOlas kaesolevas Prospektis satestatud
tingimustega, voi kui investori mérkimisavaldus llikatakse tagasi voi kui jaotatud
Pakutavate Aktsiate arv erineb mérgitud Pakutavate Aktsiate arvust, vabastab
kontohaldur investori rahakontol reserveeritud vahendid véi osa nendest (summa,
mis Uletab jaotatud Pakutavate Aktsiate eest tehtud makset ja markimisega seotud
kulusid) 17.11.2017 voi sellele lahedasel kuup&eval. FOND ei vastuta summa
vabastamise ega vabastatud vahenditelt intressi maksmise eest ajal, mil vahendid
olid reserveeritud.

Fondivalitsejale emiteeritakse suunatult 87 272 uut aktsiat ja Fondivalitseja margib
87 272 FOND-i Pakutavat Aktsiat, taitmaks FOND-i valitsemislepingust tulenevat
kohustust méarkida FOND-i Aktsiaid summa eest, mis makstakse Fondivalitsejale
edukustasuna vélja pérast Aktsiate osas Nasdaq Tallinna bérsi tingimusliku
noteerimisotsuse tegemist.

Puuduvad muud Pakkumise seisukohast olulised huvid v6i huvide konfliktid.

Pakkumise kéigus pakutakse ainult uusi Aktsiaid. Pakkumise kéigus omandatud
Pakutavate Aktsiate suhtes on FOND ja Fondivalitseja kokku leppinud, et
Fondivalitseja ei vodranda mitte (htegi Fondivalitsejale mis tahes ajal kuuluvat
FOND-i Aktsiat, mis algab Fondivalitsejale suunatult emiteeritud Pakutavate Aktsiate
omandamisest ja 16peb 24 kuud pérast Tallinna Borsil Aktsiatega kauplemise
alustamist. Olemasolevad aktsionéarid ei ole seotud mis tahes kokkulepetega, mis
piiraks nende Gigust olemasolevaid ega Pakutavaid Aktsiaid voorandada.

Prospekti kuupdeva kohaselt on FOND-il 2 885 263 Aktsiat. Pakutavate Aktsiate arv
on kuni 337 272 Aktsiat. Parast aktsiakapitali suurendamise registreerimist on FOND-
i aktsiakapital kuni 32 225 350,eurot eeldusel, et Pakutavate Aktsiate arvu ei ole
muudetud. Seega, olemasolevate aktsionadride osalus aktsiakapitalis moodustaks
parast Pakkumist 89,53% FOND-i aktsiakapitalist eeldusel, et olemasolevad
aktsionarid Pakkumise kdigus Pakutavaid Aktsiaid ei méargi.

Investorilt ndutavate kulude kavandatav suurus on kirjeldatud dlal punktis E.1.
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2 RISKID

FOND-i investeerimine ja FOND oma tegevuses on avatud erinevatele riskidele s.t FOND-i vara investeerimisega
kaasnevad alati mitmesugused riskid, mis v@ivad kas iseseisvalt vdi koosmdjus avaldada ebasoodsat moju
FOND-i vdi tema Tutarettevotjate tegevusele ja FOND-i aktsionéride investeeringu véartusele voi mojutada Aktsiate
realiseeritavust.

Lisaks alljargnevalt Prospektis nimetatutele voib esineda riske, mis ei ole FOND-ile hetkel teada véi mida FOND
peab hetkel ebaoluliseks, kuid mis vdivad samuti avaldada mdju FOND-ile, Tutarettevotjatele véi FOND-i Aktsiate
hinnale.

21 FOND-I INVESTEERIMISEGA KAASNEDA VOIVAD RISKID

FOND-i investeeringud vdivad FOND-i aktsionéridele tuua nii kasumit kui kahjumit. FOND-i tehtud investeeringu
séilimine ei ole garanteeritud. Negatiivsete asjaolude kokkulangemisel vbivad riskid realiseeruda ning nende mgju
voib olla FOND-i tegevusele niivord suur, et aktsionér voib kaotada olulise osa oma investeeringust. Riskide moju
ulatust ei ole taielikult véimalik ette prognoosida ning see véib ebasoodsatel oludel olla suurem, kui tavaliselt vdib
sellist tipi fondide puhul eeldada (vt ka kinnisvarafondide klassifikatsiooni Prospekti osas 5 ,Balti &rikinnisvaraturu
Ulevaade ja kinnisvarafondide liigid").

FOND-i investeerimisel tuleb arvestada, et FOND-i eelmiste perioodide tootlus ega tegevuse ajalugu ei tdhenda ei
nlid ega tulevikus lubadust ega viidet FOND-i jargmiste perioodide tootluse véi tegevuse eesmarkide saavutamise
kohta.

Enne FOND-i aktsiate omandamise vdi vdOrandamise otsuse tegemist tuleb hoolikalt tutvuda kaesoleva
Prospektiga.

2.2 FONDILE, TUTARETTEVOTJATELE JA KONTSERNI TEGEVUSVALDKONNALE OMASED
RISKID

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

Finantsrisk on risk, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hélmates endas tururiski,
likviidsusriski ja krediidiriski, mis vbivad kahandada FOND-i finantsvdimekust vbi vdhendada investeeringute
vaartust:

(i) Tururisk on finantsinstrumentide diglase véartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest.
Kontserni finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mdjutab, on laenukohustused ning
intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente mdjutav tegur on intressirisk. Tururiski realiseerumine
vbib véhendada Kontserni varade vaartust, millel vdib omakorda olla negatiivne mdju FOND-i tehtud investeeringu
tootlusele.

(i) Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vdhendaks Kontserni vdimekust
teenindada digeaegselt ja korrekiselt oma kohustusi. Kontserni likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud
nagu Udritulu véhenemine voi volatiilsus,vakantsus uiripindadel,varade realiseerimise aja ja kohustuste tdhtaegade
erinevus ning paindlikkus nende muutmisel,pikaajaliste aktivate turukélbulikkus,innisvara arendustegevuse maht ja
tempo jafinantseerimisstruktuur.

FOND-i eesmaérgiks on juhtida netorahavoogusid nii, et FOND-i kinnisvarainvesteeringute tegemisel, sh
Tutarettevotjates, kaasatakse vodrkapitali kuni 65% investeeringu soetusmaksumusest investeeringu tegemise
hetkel ning et FOND-i vdi SPV vola kattekordaja oleks investeeringu tegemise hetkel suurem kui 1,2. FOND-i
finantseerimispoliitika ndeb ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sbélmitakse pikaajalisena, arvestades
kinnisvaraobjekte koormavate Uurilepingute maksimaalse pikkusega. Likviidsusriski realiseerumine vdib negatiivselt
méjutada FOND-i majandustulemusi ning vdhendada kasumit v6i tuua kaasa kahjumi.
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(i) Krediidiriski (hdélmab tehingu vastaspoole riski) all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute
vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Kontserni ees. Kontsern on krediidiriskile avatud tulenevalt oma
aritegevusest (peamiselt nbuetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha
ning deposiitide kaudu. Kontserni tegevus krediidiriskist tulenevate rahavoogude vahenemise &rahoidmiseks ja
sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapdevases klientide maksekditumise jélgimises ja suunamises, mis
vbimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Uutes sOImitavates Uurilepingutes ndhakse enamikel
juhtudel ette Glrimaksete tasumine kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini
jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks finantseerimislepingute maksete tegemise péeval.
Samuti ndhakse enamikes UUrilepingutes ette tagatisrahade maksmise v6i garantii andmise kohustus, mille arvelt
on Kontsernil digus Ulrniku maksejéuetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada.

FOND (tegutsedes vastavalt asjaoludele kas otse vdi asutatud voi tulevikus asutatavate SPV-de kaudu) kavatseb
sblmida Udrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikGlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline
anallls kavatsetakse teha enne Udrilepingu sélmimist. Juhul, kui selgub, et on oht Girniku maksevbimetuks
muutumiseks, hinnatakse iga potentsiaalset nduet individuaalselt ning vajadusel otsustatakse nduete
ebatéenaoliselt laekuvaks kandmine. Uldiselt kavatsetakse hinnata maksetahtaega lle 180-p&eva Uletanud néuded
ebatdendoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Fondivalitsejal on piisavalt kindlust ndude laekumise osas véi on ndude
laekumiseks sélmitud maksegraafik. Krediidiriski realiseerumisel voib olla oluline negatiivne mdju Kontserni
majandustulemustele ja tegevuse kasumlikkusele.

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimaérade
muutusest. Turu intressimddrade muutus mojutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaéaraga
laenukohustusi. Intressimdarade muutus ebasoodsas suunas v8ib méjutada FOND-i akisiatesse tehtud
investeeringu tootlust negatiivses suunas.

Kontsentratsioonirisk on risk, et investeeringute vaartus voib vdheneda varade vdi turgude kontsentreerumisest.
Kontsentratsiooniriski kavatsetakse vé&hendada investeeringuid erinevate piirkondade ja &risegmentide vahel
jaotades.

Varade hoidmise risk on risk, et FOND-i depositoorium vdib muutuda maksejduetuks, mis vbib kaasa tuua
depositooriumi poolt hoitavate varade omandist iimajadamise; samuti risk, et varad havivad véi kaovad vdi leiab aset
mis tahes muul moel varade vaéarkasutus (nt vargus). Riski saab maandada pideva partnerite tegevuse jélgimise ja
aruandluse ndudmisega. Lisaks kindlustatakse Kontserni kdik kinnisvarainvesteeringud.

Hindamisrisk. Kontserni kinnisvara hindab kinnisvara hindaja. Kontserni kinnisasjade hindamise puhul on
eesmargiks saada hinnatavaks vaartuseks turuvadrtus. Hindamisaruannete koostamisel lahtutakse teatud
eeldustest, mis vbivad osutuda ebadigeteks ja mis omakorda vbivad avaldada negatiivset mdju Kontserni
majandustulemustele, sh FOND-i kasumlikkusele. Néiteks Kontserni investeerimisobjektide eksklusiivsus voi
kinnisvarainvesteeringut omava SPV-ga kauplemine mittereguleeritud vaartpaberiturul voib raskendada hindamist.
Lisaks vaib Kontserni kinnisvara turuvaartus omandamise jargselt muutuda mélemas suunas asjaolude téttu, mis ei
ole FOND-i ega Fondivalitseja poolt kontrollitavad.

Huvide konfliktide risk. Huvide konflikt on olukord, kus isiku (Fondivalitseja, depositoorium, klient jne) huvid on
vastuolus FOND-i vdi Tutarettevdtja huvidega. Naiteks tehingud Fondivalitsejaga seotud isikutega, Fondivalitseja
juhtide voi toétajate konflikised motivatsiooniskeemid vdi séltumatu varahoidja kuulumine Fondivalitsejaga samasse
gruppi. FOND-i juhatuse liige Viljar Arakas on htlasi Fondivalitseja juhatuse liige. Riski maandamiseks on FOND-i
pohikirjas séatestatud keeld FOND-il omandada varasid Fondivalitsejalt, selle juhatuse v6i ndukogu liikkmetelt, selle
audiitoritelt, FOND-i tOdtajatelt ega isikutelt, kellel on eespool nimetatud isikutega Uhine &rihuvi, ega teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt. Erandina on varade omandamine Fondivalitsejalt ja teistelt
Fondivalitseja poolt valitsetavatelt fondidelt lubatud seaduses séatestatud tingimustel ja iksnes ndukogu heakskiidul.
Samuti FOND ei vdi v6orandada oma varasid Fondivalitsejale, selle juhatuse v6i ndukogu liikmetele, selle
audiitoritele, FOND-i t06tajatele ega isikutele, kellel on eespool nimetatud isikutega Uhine &rihuvi, ega teistele
Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele. Erandina on varade vdorandamine Fondivalitsejale ja teistele
Fondivalitseja poolt valitsetavatele fondidele lubatud seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu
heakskiidul. FOND ei v6i omandada ega omada osalust Fondivalitsejas voi selle titarettevotjas. Huvide konfliktist
tingitud riski realiseerumise tulemusena voib vaheneda FOND-i Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlus.
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Votmeisikutest séltumise risk. Kontserni edu séltub FOND-i juhatuse ja ndukogu liikmete, Tutarettevétjate juhtide
ja Fondivalitseja vétmeisikute kompetentsist ning nende lahkumine v6ib majandustulemustele negatiivset moju
avaldada. Sellist riski kavatsetakse vahendada labi olulise informatsiooni jagamise ja meeskonnat®d, jarelkasvu
koolitamise ja teadmiste jagamise ning Fondivalitseja tegevuse pideva jélgimise.

Reputatsioonirisk on risk Kontserni mainele, mis mojutab Kontserni negatiivselt avalikkuse, investorite ja partnerite
silmis sbltumata selle info vastavusest tegelikkusele ning seeldbi voib vdhendada Kontserni konkurentsivdimet ja
véhendada sissetulekuid. Maineriski kavatsetakse vahendada turul l&bipaistva ning avatud, ausa tegutsemise ning
piisava avalikkuse teavitamise labi.

IT-risk on risk Fondivalitseja infostisteemide osas, sh rinnakud e-kanalite vastu ja tehnilised rikked. IT-riski
vahendatakse seeldbi, et loodud on ettevétte suurust arvestavad piisavad ja vajalikud andmeturbeststeemid ja
alternatiivsed vbimalused tegevuse jatkamiseks e-kanalite kasutamise katkemise korral. Rinnakute vdi tehniliste
rikete tottu voib olla ajutiselt hairitud Kontserni igapdevane tegevus, millel vdib olla negatiivne méju Kontserni
majandustegevuse kasumlikkusele.

Piisava kindlustuskaitse puudumise risk. Kontserni kinnisvarainvesteeringud kindlustatakse erinevate
kahjuliikide vastu, kuid vaatamata sellele véib esineda risk, et sdlmitud kindlustuslepingud ei kata kdiki riske
(kindlustuslepingute piiratus), nt juhul, kui kindlustusriski ei kindlustata vdi on selle eest maksmisele kuuluv tasu
ebamdistlikult kulukas vorreldes riski esinemise téendosusega. Fondivalitseja poolt korraldatavad kindlustushanked
hdlmavad tavapéraselt Kontserni tegevusvaldkonnas kinnisvarainvesteeringute kindlustamisel kindlustatavaid riske,
kuid vaatamata sellele ei pruugi see olla piisav ning vdib tuua kaasa Kontserni vara vaartuse vahenemise,
negatiivselt mojuda finantstulemustele voi tuua kaasa taiendavate kulude tegemise vajaduse.

Keskkonnareostuse risk on risk, et Kontserni poolt omandatavatel kinnistutel vbidakse avastada
keskkonnareostus. Keskkonnakaitset puudutavate digusaktide kohaselt vastutab omanik sageli ka sellistel juhtudel,
kui kinnisasi oli reostatud juba enne omandamist ning omanik ei teadnud seda omandamise ajal. Riski
maandamiseks kavatsetakse nduda kinnistu omandamise ettevalmistamise etapis auditi Iabiviimisel mudjalt
sellekohast informatsiooni ning midgilepingus kinnitust reostusega seotud asjaolude kohta. Vaatamata sellele ei
pruugi see olla piisav ning hilisema reostuse avastamise korral ei pruugi olla vdimalik sellest tulenevate nduete
realiseerimine mudja vastu.

Kinnisvaravaldkonna tsiiklilisuse risk. Kinnisvarasektorile on omane tsuklilisus ning kinnisvaratehingute arv voib
oluliselt erineda soltuvalt sellest, millises faasis tsiikkel on. Finantskriisile jargnenud languse jarel on kinnisvaraturg
taas hoogu sisse saamas ning kasvanud on osta soovivate investorite arv. Hinnad vdivad seega hakata taas
tdusma, millele voib jargneda ka turu Ullekuumenemine, mis v6ib mojutada Kontserni majandustegevuse
kasumlikkust negatiivses suunas.

Liihikese tegevusajaloo risk. FOND on tegutsenud alla kolme aasta. FOND-i investeeringud on eeltoodust ja
investeeringute vaikesest arvust tulenevalt kontsentreeritumad. Liihikene tegevusperiood v6ib avaldada mdju
finantseerimishangetel. FOND-i lihikese tegevusajaloo riski védhendatakse labi Fondivalitseja pikaajalisema
kogemuse ja professionaalse tegevuse Kontserni varade valitsemisel.

Tahtajalisuse risk. FOND-i péhikiri ndeb ette, et FOND on asutatud t&htajalisena 10 aastaks, kuid FOND-i
noteerimisega muutub FOND téhtajatuks. Kui FOND-i noteerimine ei 6nnestu, jadb FOND téhtajaliseks fondiks, mis
vOib kaasa tuua FOND-i Aktsiate vaiksema likviidsuse kui noteeritud Aktsiate puhul. FOND-i Aktsiate noteerimata
jatmine vdib avaldada negatiivset moju FOND-i tootlusele pikema perioodi véltel, kuna FOND-i tegevus on piiratud
10. aastase tdhtajaga, mille saabumisel FOND I6petatakse.

2.3 POLITILISED, MAJANDUSLIKUD JA OIGUSLIKUD RISKID

Seadusandlik risk tuleneb poliitiliste otsuste ja/vdi digusvaldkonna véimalikest muudatustest, sh maksudigus,
investeerimist puudutavad digusaktid, mis vdivad oluliselt muutuda ning méjuda negatiivselt Kontserni vara
vaartusele vbi vdhendada investorite ootusi tootlustulemuste suhtes. FOND tegutseb tugevalt reguleeritud
valdkonnas. FOND-i tegevust reguleerivad Euroopa Liidu direktiivid ja méarused, siseriiklikud seadused, méarused,
soovituslikud juhendid ja poliitikad. Seega vdivad muudatused kehtivas diguskorras ning regulatsioonides tuua
FOND-ile kaasa kohustusi muuta FOND-i dokumentatsiooni vdi tuua kaasa taiendavate reeglite jargmise kohustuse.
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FOND ei saa ette ennustada muudatusi ega ende ulatust vdi muudatuste moéju FOND-i tegevusele ja
majandustulemustele.

Investeerimiskeskkonna risk on Uhe konkreetse riigi v6i majanduspiirkonna risk, mis voib realiseeruda riigi
majanduse olulises ulatuses halvenemise ndol, mille tulemusel ei ole FOND-il véimalik jargida
investeerimisstrateediat, nt puuduvad FOND-ile sobivad investeerimisobjektid, ebadnnestub finantsvahendite
kaasamine vms. FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Eesti, L&ti ja Leedu. Balti riigid on majanduslikult tihedalt
seotud ja eksisteerib risk, et Ghe riigi majanduskeskkonna olulisel halvenemisel halveneb ka teiste riikide
majanduskeskkond. Samuti on sarnased Eesti, L&ati ja Leedu majandusi mojutavad vdlised faktorid. Balti
arikinnisvaraturg samas on taastunud méédunud kinnisvaratsukli kriisi faasist ja turu likviidsus on oluliselt paranenud
ja sihtturud suhteliselt stabiilse keskkonnaga. Tururiski véhendamiseks jatkatakse FOND-i investeeringute tegemist
kindlama ja stabiilsema poliitilise, majandusliku ja juriidilise keskkonnaga riikidesse. Investeerimiskeskkonna oluline
halvenemine véib kaasa tuua Kontserni majandustulemuste olulise halvenemise.

Poliitiline risk on risk, et riigis voi piirkonnas, kuhu v6i kus asuvatesse ja tegutsevatesse SPV-sse on FOND-i varad
investeeritud, toimuvad olulised (poliitilised) siindmused, mille tulemused investeeringud kaotavad osaliselt vdi
taielikult oma véaartuse. FOND-i geograafilisteks sihtturgudeks on Eesti, Lati ja Leedu, mis on poliitiliselt suhteliselt
stabiilsed. Samas on Balti riike véliselt mojutavad poliitilised faktorid suhteliselt sarnased. Poliitilise riski
védhendamiseks hajutatakse FOND-i investeeringuid riikide vahel ning jalgitakse pidevalt arengusuundumusi nii
sihtturgudel. Vaatamata sellele ei ole vdimalik majanduskeskkonnas toimuvate muutuste tépset ajastust ega ulatust
ette ennustada.

Konkurentsirisk. Kontsern tegutseb kinnisvaraturul tiheda konkurentsi tingimustes, mis v6ib omada negatiivset
mdju Kontserni tegevusele ja kasumlikkusele. FOND-iga samadel geograafilistel turgudel tegutsevatele
litsentseeritud turuosalistele lisaks on ka selliseid, kelle suhtes ei kohaldata nii koormavaid regulatiivseid ja
kapitalindudeid (nt Ghisrahastusettevdtjad), kes vbivad seetdttu omada asjaomasel turul konkurentsieelist.

Riskide hajutamise risk. FOND-i varade investeerimisel kohaldatakse seadusest ja FOND-i pdhikirjast tulenevaid
riskide hajutamise pohimétteid, sh investeerimist 1&bi TUtarettevotjate. Tuleb arvestada, et kinnise fondi suhtes on
riskide hajutamise nduded seadusest tulenevalt vdhesemad kui avatud investeerimisfondi puhul.

Oigusvaidluste risk. Kontsern jalgib lepingute taitmist pidevalt, kuid vaatamata sellele v&ib tekkida erimeelsusi voi
olukordi, kus tehingute vastaspool jatab omapoolsed kohustused taditmata, mida ei suudeta |abird&kimistel
lahendada ning mis vdivad kaasa tuua kohtuvaidlusi. Selliste vaidluste tulemusi on raske ette ndha ja nende
ebasoodsad tulemused vdivad pdhjustada Kontsernile kulusid.

2.4 RISKID, MIS ON SEOTUD AKTSIATE JA PAKKUMISE, KAUPLEMISELE VOTMISE JA
NOTEERIMISEGA

Vaartpaberite volatiivsus ja piiratud likviidsus Nasdaq Tallinna boérsi poéhinimekirjas noteeritud
véaartpaberitele. FOND on esitanud taotluse Aktsiate noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks reguleeritud turul
Nasdag Tallinna borsi pdhinimekirjas. FOND teeb kdik endast oleneva, et Aktsiad noteeritaks ja vOetaks
kauplemisele, kuid FOND ei saa tagada, et Aktsiad kindlasti noteeritakse ja vbetakse kauplemisele. Nasdaq Balti
reguleeritud vaartpaberituru kauplemiskdive oli 2016. aastal 425697 912 eurot, millest 259 692 480 eurot
moodustas aktsiate kaive. Nasdaq Balti vaartpaberituru Balti p6hinimekirjades (st Tallinna, Riia ja Vilniuse aktsiate
nimekirjades) oli 30. septembri 2017. aasta seisuga noteeritud 67 aritihingut. 30. septembri 2017. aasta seisuga ol
Nasdaq Balti vaartpaberituru Balti pShinimekirja koondatud turukapitalisatsioon 7 260 847 721,54 eurot. Seega
Nasdag Tallinna bdrsi Balti pdhinimekiri ning ka kogu Nasdaq Tallinna bdrs on uldiselt vihem volatiivne ja likviidne
kui kdrgelt arenenud vaartpaberiturgudega riikides tegutsevad vaartpaberiturud. Nasdaq Tallinn bérsi suhteliselt
véike turu kapitalisatsioon ja madal likviidsus vdib kahjustada aktsionaride véimalust mtta Aktsiaid Nasdaq Tallinna
bérsil vai voib suureneda Aktsia hinna volatiivsus. Juhul, kui mdni suur &rithing, kes on noteeritud Nasdaq Tallinna
bérsil, otsustab denoteerimise kasuks, siis vbib see mdjuda olulisel m&aral turu kapitalisatsioonile ning Nasdaq
Tallinna bérsi likviidsusele uldiselt. Kuivord Nasdaq Tallinna bérsi iseloomustatakse kui madala aktiivsusega
vaartpaberiturgu, siis vdib Uhe tehingu mdju turusituatsioonile olla mérkimisvaarne. Madal aktiivsus vdib pdhjustada
suure erinevuse selle vahel, mida véartpaberite eest kisitakse ja millise hinnaga 16puks vaartpabereid mutakse,
mis vb6ib omakorda kaasa tuua vaartpaberituru piiratud likviidsuse.
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Lisaks, kuna FOND on kinnine fond, ei ole Aktsiad investori ndudmisel tagasi vbetavad, mis tdhendab, et
Fondivalitsejal ei ole kohustust Aktsiaid tagasi votta Aktsia puhasvadértusega. Investorid saavad Aktsiaid
vddrandada ainult Tallinna bérsil tehingu sdlmides véi bérsivélise tehinguga poolte vahel kokkulepitud hinnaga. See
téhendab, et investor véib olla sunnitud voérandama Aktsiad vdiksema hinnaga kui Aktsia puhasvaartus.

Dividendi mittemaksmise risk. Dividendi maksmine on lubatud k&igil FOND-i elutstikli perioodidel, kuid see ei ole
investorile tagatud ja investorid ei pruugi dividende saada soovitud suuruses voi Uldse mitte. Dividendi tasumine
sOltub FOND-i ja TUtarettevotjate majandustulemustest ning ei pruugi olla vdimalik isegi juhul, kui FOND-i finantsseis
seda vdimaldaks, nt laenulepingutest tulenevate piirangute tbttu voi tulenevalt juhtkonna hinnangust FOND-i
véljavaadete ja riskide kohta. Samuti véib FOND-i Gildkoosolek otsustada kasumist dividende mitte maksta juhul, kui
FOND-i finantsseis seda véimaldaks.

Aktsiate mérkimisel eesdiguse kaotamise risk. FOND-i aktsiakapitali suurendamisel on FOND-i aktsionaridel
eesdigus markida uusi Aktsiaid vordeliselt oma Aktsiate nimivaartuste summaga. Aktsionédride eesbiguse voib
vélistada Uldkoosoleku otsusega, mille poolt on antud védhemalt 3/4 (kolm neljandikku) Gldkoosolekul esindatud
h&altest. Taiendavate Aktsiate emiteerimise tulemusel, kui seniste aktsiondride eesbigus vélistatakse, voib
vaheneda nende osalus FOND-i akisiakapitalis.

Pakkumise tiithistamise risk. Kuigi FOND ja Fondivalitseja teevad kdik, et Pakkumine oleks edukas, et saa FOND
ega Fondivalitseja tagada Pakkumise edukust. Investorid ei pruugi saada margitud Pakutavaid Aktsiaid. FOND-il on
Oigus Pakkumine tlhistada. Pakkumise tlhistamisel on Prospektis avaldatud planeeritavate investeeringute
tegemiseks vajalik leida alternatiivsed allikad vdi muuta investeeringute mahtu, ajakava jne.

Véahese ajaloolise finantsteabe risk. FOND on tegutsenud alates 2015. aastast ja seega puudub pikaajaline
ajalooline finantsteave, mida investoril oleks FOND-i investeerimisel véimalik hinnata.

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

Alamérkimise risk. Kuigi FOND ja Fondivalitseja teevad kdik, et Pakkumine oleks edukas, ei saa FOND ega
Fondivalitseja tagada, et Pakkumise kdigus mérgitakse kdik aktsiad. Sellisel juhul vbidakse méarkimata jaadnud
Pakutavad Aktsiad vdi Pakkumine tervikuna tiihistada. Alamarkimise korral on FOND-il vajalik Prospektis avaldatud
planeeritavate investeeringute finantseerimiseks vajalik leida alternatiivsed allikad voi muuta investeeringute mahtu,
ajakava jne.

Tegevuskulude suurenemise risk. FOND tegutseb konservatiivsest finantspoliitikast lahtuvalt, kuid Aktsiate
kauplemisele votmisel vbivad suureneda FOND-i tegevuskulud seoses bérsil noteerimisega, kuid mitte oluliselt.
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3 SISSEJUHATAV ULDINFO

3.1 KOHALDATAV OIGUS

Aktsiate Pakkumine viiakse |abi Eesti Vabariigi diguse alusel. Prospekt on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi
seadustega, millesse on (le véetud Euroopa Parlamendi ja Néukogu direktiiv 2003/71/EU vaartpaberite (ildsusele
pakkumisel v&i kauplemisele lubamisel avaldatava prospekti ja direktiivi 2001/34/EU muutmise kohta (04.11.2003)
ning Euroopa Komisjoni maarusega 809/2004/EU, millega rakendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi
2003/71/EU, mis puudutab prospektides sisalduvat informatsiooni nagu ka selliste prospektide formaati, andmete
esitamist viidetena ja selliste prospektide avaldamist ning reklaamide levitamist (29.04.2004) (edaspidi
Prospektimaarus). Prospekt on koostatud vastavalt Prospektim&aruse lisadele 1, Ill, XV, XIX ja XXII.

Prospektis ei kajastu vaartpaberituru seaduse § 17 Ig 2 alusel Prospektimdaruse lisa XV punktis 2.2. ndutud
finantsteave Titarettevdtjate kohta eraldi. Kdik FOND-i Tutarettevotjad on FOND-i 100%-lise osalusega SPV-d ehk
vahendid FOND-i investeerimispoliitika elluviimisel, Tutarettevotjate omanikeringis puuduvad muud isikud, kes
vbiksid mdjutada SPV-de osas otsuste vastuvdtmist, Tltarettevdtjates puudub muu é&ritegevus peale omatava
kinnisvarainvesteeringu majandamise ning FOND-i konsolideeritud finantsnéitajad sisaldavad Tutarettevotjate
finantsnaitajaid. Sellest tulenevalt kinnitab FOND, et Prospektis esitatud finantsteave on samavéaarne
Prospektimaaruse lisa XV punktis 2.2. ndutud finantsteabega FOND-i Tiitarettevétjate kohta ja sisaldab kogu teavet,
mis on investoritele vajalik FOND-i finantsseisundi hindamiseks.

Prospekti punktis 4.3 (,Pakkumise eesmark ja tulu kasutamine®) ei kajastu vaartpaberituru seaduse § 17 1g 5 p 2
alusel kavandatava investeeringu kohta Prospektimééruse lisa XV p-s 2.7 nbutud teave, kuivord kavandatav
investeering on labirdakimiste staadiumis ning on sdlmitud konfidentsiaalsuse hoidmise kokkulepe, tagamaks
muuhulgas objekti mlujale miugi- ja Glrilepingu tingimuste konfidentsiaalsus osas, mida muulja soovib hoida
konfidentsiaalsena. Lisaks voib detailisema informatsiooni avaldamine avaldada méju labirdékimiste kéigule voi olla
eksitav, kui I6pliku mudgi- ja finantseerimislepingute tingimused l&birdakimiste kéigus vdivad muutuda.

Mistahes vaidlused, mis vdivad tekkida voi tdusetuda seoses Prospekti vbi Pakkumisega, lahendatakse Harju
Maakohtus.

3.2 VASTUTAVAD ISIKUD JA VASTUTUSE ULATUS

Prospektis avaldatud informatsiooni eest vastutab EfTEN Real Estate Fund 1l AS (eelnevalt defineeritud kui FOND),
asukoht A. Lauteri 5, Tallinn, Eesti Vabariik.

FOND vdtab endale téieliku vastutuse Prospektis FOND-i ja FOND-i Tltarettevdtjate kohta esitatud informatsiooni
Oigsuse ja tdpsuse eest Prospekti registreerimise kuupdeva seisuga. Olles tarvitusele votnud kdik méistlikud
abindud, usub FOND, et Prospektis sisalduv teave on FOND-i parima teadmise kohaselt esitatud vastavuses
faktidega ega sisalda valjajatmist, mis vdib tdendoliselt Prospekti tdhendust mdjutada.

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

FOND ei vastuta, kui isik kasutab Aktsiatesse investeerimise otsuse tegemisel Uksnes Prospekti kokkuvdtte alusel
saadud informatsiooni, vélja arvatud juhul, kui selline kokkuvdttes esitatud informatsioon on koos Prospektiga
eksitav vdi ebatépne.

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

Pakkumises osalemisel tugineb iga investor k&esoleva Prospekti iseseisvale analtlsile. Samuti ndustub iga
pakkumises osalev investor, et Aktsiatesse tehtud investeeringut vdivad oluliselt méjutada erinevad riskifaktorid,
mida on kirjeldatud k&esoleva Prospekti osas 2 (,,Riskid®). Iga potentsiaalne investor peab arvestama, et Kontserniga
seotud asjaolud, sh riskitase ja FOND-i aktsionari igused ja kohustused vdivad aja jooksul muutuda. Fondivalitseja
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informeerib investoreid FOND-i ja FOND-i Tutarettevétjatega seotud oluliste asjaclude muutumisest, kuid vaatamata
sellele peab investor FOND-i aktsionérina ise samuti rakendama vajalikku hoolsust ning pidevalt jalgima Kontserni
kohta tulevikus avaldatavat teavet ja Kontserni tegevust parast FOND-i Aktsiatesse investeeringu tegemist.

3.3 PROSPEKTI KUUPAEV JA PROSPEKTI KAASAJASTAMINE

Prospektis esitatud andmed on esitatud 23.10.2017 kuupdeva seisuga, kui Prospekti tekstis pole viidatud
teistsugusele kuupéevale. Viited Prospekti kuupéevale tdhendavad viiteid Prospekti registreerimise kuupaevale.

FOND ei uuenda ega kaasajasta kdesolevat Prospekti, valja arvatud juhul, kui vastav kohustus tuleneb seadusest
voi kui FOND-i juhatuse hinnangul on Prospekti uuendamine vajalik ja asjakohane.

Juhul, kui pérast Prospekti registreerimist, kuid enne Pakkumise 16ppemist ilmnevad Prospektis sisalduva teabega
seotud mistahes uued olulised asjaolud, vead véi ebatdpsused, mis véivad mojutada vaartpaberite kohta hinnangu
andmist, koostatakse Prospekti lisa, mis registreeritakse Finantsinspektsioonis. Prospekti lisa avalikustatakse
samavaarsel viisil nagu avalikustati Prospekt. Prospekti lisa moodustab Prospekti lahutamatu osa.

Pakkumise perioodil Prospekti lisa avalikustamisel kohustub FOND:

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

- ostma Pakutavad Aktsiad vdhemalt mérkimisel makstud ostuhinna eest tagasi investoritelt, kes seda nduavad.

3.4 PROSPEKTI KASUTAMISE PIIRANGUD

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

Ei ole lubatud Prospekti kopeerimine vdi kasutamine vdi levitamine ilma FOND-i eelneva ndusolekuta.

3.5 PAKKUMISE GEOGRAAFILINE ULATUS

Pakkumine viiakse 1&bi Uksnes Eestis vastavalt Pakkumise tingimustele, mida on kirjeldatud Prospekti osas 4
(-Pakkumine®). Aktsiate Pakkumist ei viida I&bi Uheski teises riigis peale Eesti. Sellest tulenevalt vdib Prospekti
levitamine teistes riikides olla piiratud voi keelatud. Selguse huvides, Pakkumist ei registreerita muuhulgas ka
Ameerika Uhendriikides kooskélas kohaliku seadusandlusega ning Aktsiaid ei pakuta Ameerika Uhendriikide
territooriumil.

3.6 TULEVIKKU SUUNATUD INFORMATSIOON

Prospekt voib sisaldada informatsiooni ja vaiteid asjaolude ja siindmuste kohta, mis saabuvad vdi vbivad saabuda
tulevikus. Nimetatud informatsioon on esitatud tuginedes kdesoleval ajal tehtud prognoosidele, mis omakorda
ldhtuvad asjaoludest nii nagu need ké&esoleval hetkel on. Tulevikku suunatud informatsiooni esitamisel on 1&htutud
informatsioonist, mis on FOND-ile kattesaadav 23.10.2017, kusjuures FOND on teinud k&ik mdistlikud
joupingutused selleks, et tulevikku suunatud informatsioon oleks véimalikult tapne.

Tulevikku suunatud informatsioon voib asjaolude véi Ulldise majanduskeskkonna muutumisel véi muude riskide
realiseerumisel muutuda asjakohatuks vdi ebatédpseks. Kontserni majandustegevuse tulemused ja Aktsiatesse, sh
Pakutavatesse Aktsiatesse tehtud investeeringu tootlikkus vbdivad oluliselt erineda Prospektis kirjeldatud
prognoosidest vdoi FOND-i eeldustest ja ootustest. FOND ei vota endale mistahes kohustust Prospektis esitatud
tulevikku suunatud informatsiooni uuendada vdi kaasajastada.
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Tulevikku suunatud informatsioon on Prospektis tuvastatav eelkdige selle jérgi, et see ei tugine minevikus toimunud
stindmustele. Informatsiooni tulevikku suunatud iseloomule viitavad ka véljendid nagu ,strateegia®, ,kavatsus®,
sprognoos*, ,ootus”, ,eesmark”, ,plaan”jne ning selliste valjendite erinevad vormid (sealhulgas vastavad tegusénad).

3.7 LUHENDID JA MOISTETE DEFINITSIOONID

Kui kontekst ei ndua teisiti, kasutatakse k&esolevas Prospektis alljargnevaid lihendeid ja mdisteid jargmises
téhenduses, kusjuures ainsuses kasutatud vorm hdlmab mitmust ja vastupidi, vélja arvatud juhul, kui kontekstist
tuleneb teisiti:

Aktsiad Kdik Fondi aktsiad, sh Pakutavad Aktsiad, nominaalvaartusega 10 eurot;

Audiitor FOND-i audiitor Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers;

Depositoorium AS Swedbank;

Dividend Véljamakse, mida tehakse Uldkoosoleku otsuse alusel puhaskasumist vdi eelmiste

majandusaastate jaotamata kasumist ning mille aluseks on dividendi saaja osalus FOND-is.
Seejuures Pakutavad Aktsiad annavad investorile Oiguse saada dividendi alates
2017. majandusaasta eest;

DSCR FOND-i vdla kattekordaja. Néitaja iseloomustab kui mitmekordselt tiletab FOND-i EBITDA FOND-
i laenuteenindusega seotud kulutusi. Arvutatakse jargmise valemiga: EBITDA / (intressikulud +
laenude annuiteetmaksed (pohiosa); tuleneb ingliskeelsete sdénade “Debt Service Coverage
Ratio” esitahtedest;

EBITDA kasum enne finantskulusid, tulumaksu, péhivara vaartuse muutust ja amortisatsiooni; tuleneb
ingliskeelsete sdnade “Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization”
esitédhtedest;

EURO on Euroopa Uhtsesse valuutastisteemi kuuluvate riikide Ghisvaluuta. Euro lihend on EUR ja tahis

€). Eestis tuli euro ametliku valuutana kéaibele 01.01.2011;

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

Finantsvéimendus FOND voib investeerimisel votta laenu voi kaasata muul viisil finantseerimist kuni 65% vastava
investeeringu vaartusest investeeringu tegemise hetkel;

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

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

Fondivalitseja EfTEN Capital AS, registrikood: 11505542, aadress: A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju maakond,
10114;
IFRS Rahvusvaheline raamatupidamise standard, mille nduete kohaselt on FOND-i konsolideeritud

finantsaruanded koostatud; tuleneb ingliskeelsete sdnade “International Financial Reporting
Standards” esitdhtedest;

ISIN kood rahvusvaheline vaartpaberite identifitseerimise number, mis antakse igale vaartpaberile nende
registreerimisel ja on iga vaartpaberi puhul unikaalne. Eestis annab ISIN koode NASDAQ CSD.
Pakkumisega seonduvalt antakse Pakkumise labiviimise ajaks Pakutavatele Aktsiatele ajutine
ISIN kood (toodud p.4.2), mis suletakse aktsiakapitali suurendamise Avriregistrisse kandmise
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LEI kood

Juhatus

Kaalutud keskmine aktsiate arv

Kasum aktsia kohta

Kontsern

LTL

Majandusaasta

Nasdaq Balti

Nasdaq CSD

NAV

Néukogu

Pakkumine

Pakkumisperiood

Pakkumishind

Pakutavad Aktsiad

Prospekt

Prospektiméarus

Puhaskasum

jargselt ning Pakkumise kdigus emiteeritud Pakutavad Aktsiad saavad NASDAQ CSD poolt
FOND-i aktsiatele antud ISIN koodi (toodud p.6.3);

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

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

aktsiate arv aruandeperioodi jooksul, mis on kaalutud ajaga;

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

FOND koos Tutarettevétjatega;

Leedu rahauhik litt (LTL) aastatel 1922-1940 ja 1993-2014- Leedu Uhines euroalaga 01. jaanuaril
2015. Sel kuupaeval voeti kasutusele liti (LIT) asemel euro kindlaksmé&aratud vahetuskursiga
1EUR=3,45280LTL;

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

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

Nasdaqg CSD SE Eesti filiaal;

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

FOND-i juhtorgan, kelle llesanne on FOND-i pohikirjas sé&testatud korras planeerida FOND-i
tegevust ja korraldada juhtimist ning teostada jérelevalvet juhatuse tegevuse Ule;

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

Ajavahemik, mille jooksul investoritel on véimalik Pakutavaid Aktsiaid markida ning mis algab
30.10.2017 kell 09.00 ja I16ppeb 10.11.2017 kell 16.00;

Pakutavate Aktsiate pakkumishind, mis on 14 eurot, millest 10 eurot on Pakutava Aktsia
nimivaartus ja 4 eurot Ulekurss;

18.10.2017ndukogu otsuse alusel emiteeritavad kuni 337 272 FOND-i lihtaktsiat, mida pakutakse
avalikult kdesoleva Prospekti alusel;

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

Euroopa Komisjoni maarus 809/2004/EU, millega rakendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu
direktiivi 2003/71/EU, mis puudutab prospektides sisalduvat informatsiooni nagu ka selliste
prospektide formaati, andmete esitamist viidetena ja selliste prospektide avaldamist ning
reklaamide levitamist (29.04.2004);

Aruandeperioodi koikide tulu- ja kulusummade vahe;
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Pohikiri FOND-i péhikiri, mis on kehtiv Prospekti kuupéeva seisuga ja lisatud Prospektile;

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

ROE Naitaja, mis iseloomustab FOND-i omakapitali tootlust, margitakse %-na ja arvutatakse valemina:
(perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) x 100; tuleneb ingliskeelsete sdnade
“Return On Equity” esitahtedest;

ROIC Naéitaja, mis iseloomustab FOND-i tootlust investeeritud kapitali kohta, margitakse %-na ja
arvutatakse valemina: (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) x 100;
tuleneb ingliskeelsete sénade “Return On Invested Capital’ esitdhtedest;

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

Tutarettevotjad UAB “Saules Miestas”, UAB “Verkiy projektas”, SIA “EfTEN Krustpils”, EfTEN Tanassilma OU,
EfTEN stasylu, UAB, EfTEN Laisves UAB, EfTEN Seljaku OU ja Projekt 554 OU;

Uldkoosolek FOND-i aktsionéride tldkoosolek, mis on FOND-i kérgeim juhtimisorgan.

3.8 ARVANDMETE ESITAMINE

Prospektis esitatud finantsandmed on eurodes, euroalasse kuuluvate Euroopa Liidu liikmesriikide ametlikus
vaaringus, vélja arvatud juhul, kui on otseselt margitud muu v&é&ringu kasutamine. Prospektis sisalduvad
arvandmete vaartused on esitatud sellise tdpsusega, mida FOND peab informatsiooni andmisel méistlikult piisavaks
ja killaldaseks, véltides liigset 