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EfTEN REAL ESTATE FUND Ill AS
POHIKIRI

ARINIMI JA ASUKOHT
Aktsiaseltsi arinimi on EfTEN Real Estate Fund Il AS (edaspidi “Fond”).
Fondi asukohaks on Tallinn, Eesti Vabariik.

EESMARGID, INVESTEERIMIS- JA DIVIDENDIPOLIITIKA POHIPRINTSIIBID

Fond on kinnine investeerimisfond, mille eesméark on pakkuda aktsionéridele véimalust saada

osa aktiivselt juhitavast kinnisvaraportfellist. Fond on kinnisvarafond.

Fond on avalikult pakutav fond. Fond ei ole garanteeritud fond.

Fond asutati tdhtajalisena, kuid Fondi aktsiate boérsil noteerimisel muutus Fond tahtajatuks

investeerimisfondiks.

Fondi peamine eesmaérk on investeerimine rahavoogu tootvasse vdi vajalike arendustegevuste

jargselt rahavoogu tootma hakkavasse éarikinnisvarasse (sh segaotstarbeline kinnisvara) ja

sellega seotud vaartpaberitesse. Kinnisvaraga seotud vaartpaberid on Kkinnisvarasse
investeerivate voi seda valitsevate &rilihingute aktsiad voi osad.

Fond investeerib kinnisvarasse, mis asub (v6i vaartpaberitesse, mille emitendid asuvad) Eestis,

Latis vdi Leedus. Samuti vOib Fond investeerida vdi osaleda muul moel

investeerimisettevotjates (sh Uhisettevotetes, eriotstarbelistes ettevétjates (edaspidi ,SPV-d“),

teistes kinnisvarafondides jne), mis vbivad olla registreeritud mis tahes Euroopa

Majanduspiirkonna riigis, tingimusel, et nimetatud investeerimisettevbtjate strateegia ei ole

vastuolus Fondi investeerimisstrateegiaga ning nimetatud investeerimisettevétjate peamine

tuluallikas on kinnisvara omandamine, miumine vdi haldamine kdesolevas punktis nimetatud
tegevuspiirkonnas. Nimetatud tegevused peavad olema suunatud eelkdige:

2.5.1. tegutsemisele rahavoogu tootva darikinnisvaraga (st tegutsemisele td6stus-, lao-,
logistika-, jaemuugi- ja kontorihoonetega ning hotellidega);

2.5.2. érikinnisvara arendamisele suunatud arendusprojektidele, seejuures arendusprojekti
esmane eesmdark peab olema suunatud arendatava é&rikinnisvara tulevaste
rahavoogude tugevdamisele;

2.5.3. kehtestatud planeeringutega maatikkide omandamisele, mis sobivad &riotstarbelise
kinnisvara ehituse arendamiseks tulevaste rahavoogude tugevdamiseks. Fond ei
omanda hoonestamata kinnistuid spekuleerimise eesmargil.

Lisategevusena voib Fond anda laene SPV-dele véi véljastada garantiisid SPV-de vdetud
kohustuste taitmise tagamiseks, milles Fond omab v&i kavatseb omandada kdiki v6i osasid
aktsiaid vOi osi ning ettevdtjatele, mille peamiseks tegevuseks on kinnisvarasse investeerimine
vdi kinnisvarahaldus.
Fondi investeerimisstrateegiaks on omandada pdhikirja punktis 2.5 maératud regioonis
rahavoogu tootvat Aarikinnisvara; anda olemasolevale rahavoogu tootvale &rikinnisvarale
lisavadartus vOi Umberarenduspotentsiaal ning uue é&ri- vOi segakasutusega kinnisvara
arendamine tulevase rahavoo tootmise eesméargiga.
Fondi tulu jaotamise maaramisel vOetakse aluseks kogu aruandeaasta rahavoogu tootva
kinnisvara Ulrimaksete puhas rahavoog (EBITDA miinus intressimaksed miinus laenu
pdhiosamaksed), millest on maha arvatud reservid kaibekapitaliks ning voéimalikeks
parenduskuludeks (minimaalselt 20%). Véljamaksmisele kuuluvate dividendide suurus
kooskdlastatakse vajadusel Fondi vblausaldajatega. Fondi tulu jaotamise otsustab Fondi
tldkoosolek. Fondi tulu jaotamist arutatakse Uldkoosolekul eraldiseisva péaevakorrapunktina ja
selle kohta vbetakse vastu eraldi otsus, milles méaratakse aktsionaride nimekirja fikseerimise
téahtpdev dividendi maksmiseks, dividendi suurus aktsia kohta, dividendi véljamaksmise
tingimused.

INVESTEERIMISPIIRANGUD, KASUTAMISPIIRANGUD, RISKIDE HAJUTAMINE

Fondi vara valitseb ja k&sutab seaduses ja valitsemislepingus ettendhtud ulatuses
fondivalitseja. Véhemalt 80% (kaheksakimmend protsenti) Fondi varade véaartusest
investeeritakse kinnisvarasse ja/vdi kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse.

Fondi varasid, mida ei pea investeerima kinnisvarasse vo0i kinnisvaraga seotud
vaartpaberitesse, voib investeerida:

3.2.1. Euroopa Majanduspiirkonna krediidiasutuste hoiustesse;

3.2.2. Tuletisinstrumentidesse.
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Tuletisinstrumentidesse (sealhulgas, kuid mitte ainult, intressimdéra vahetuslepingutesse
(IRS)) investeeritakse Uksnes portfelli voi rahavoo efektiivse haldamise eesmargil (st Gksnes
eesmargil véhendada, Ule kanda vdi maandada Fondi alusinvesteeringutega seotud
investeerimisriski). Fond ei investeeri tuletisinstrumentidesse investeerimise voi spekuleerimise
eesmargil.

Fondivalitseja peab tagama Fondi vara piisava hoolduse, haldamise ja juhtimise. Fondi
pohikirjas satestatud investeerimiseesmérgist ning —piirangutest ldhtuvalt vaatab Fondi
ndukogu regulaarselt kord aastas ning iga uue investeeringu tegemisel Ule Fondi varade
struktuuri.

Fond ei v6i omandada ega omada osalust Fondi valitsevas fondivalitsejas vdi selle
ttarettevotjas.

Fond ei tee otseinvesteeringuid asendatavatesse asjadesse. Vaatamata eeltoodule vdib Fondi
arvel omandada ka esemeid, mis on vajalikud kinnisasjade haldamiseks.

Fond ei vbi omandada varasid fondivalitsejalt, selle juhatuse vdi ndukogu liikmetelt, selle
audiitoritelt voi tootajatelt, Fondi juhatuse voi ndukogu liikmetelt, selle audiitorilt v6i to6tajatelt,
fondivalitsejaga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatelt &ritihingutelt ega isikutelt, kellel on
eespool nimetatud isikutega Uhine arihuvi, ega teistelt fondivalitseja poolt valitsetavatelt
fondidelt. Varade omandamine fondivalitsejalt ja teistelt fondivalitseja poolt valitsetavatelt
fondidelt on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu heakskiidul.
Fond ei voi vo6randada oma varasid fondivalitsejale, selle juhatuse v6i ndukogu likmetele, selle
audiitoritele, Fondi juhatuse vd6i ndukogu liikmetele, selle audiitoritele voi tObtajatele,
fondivalitsejaga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele &riihingutele ega isikutele, kellel
on eespool nimetatud isikutega Uhine arihuvi, ega teistele fondivalitseja poolt valitsetavatele
fondidele. Varade vodrandamine fondivalitsejale ja teistele fondivalitseja poolt valitsetavatele
fondidele on erandina lubatud seaduses satestatud tingimustel ja Uksnes ndukogu heakskiidul.
Fondivalitseja otsusel voib Fond vGimendada oma varasid, vottes laenuks summa, mis vordub
kuni 65%-ga vastava investeeringu hetkevaartusest.

Fondi investeeringutest ei vdi kolme aasta mdéddumisel Fondi asutamisest olla Ghe emitendi
aktsiates vdi osades voi Uhes kinnisvaras rohkem kui 30% (kolmkimmend protsenti) Fondi
varade véaartusest.

Riskide hajutamise piiranguid vdidakse ajutiselt mitte jargida kooskdlas investeerimisfondide
seadusega, kui see on tingitud fondivalitsejast mitteolenevatest pdhjustest, kahjustamata
aktsionaride huve. Fondivalitsejast mitteolenevateks pdhjusteks loetakse muu hulgas
ostueesdiguse kasutamist véaartpaberite omandamisel, fondiemissiooni, vaartpaberite
turuvaartuse muutumist ja muid seesuguseid poéhjusi, kui fondi arvel tehtavate tehingute
eesmark on eelnimetatud piirangute jargimise alustamine.

Fondivalitseja jargib lisaks eeltoodule koiki Oigusaktides satestatud kohustuslikke
investeerimispiiranguid ja ndudeid riskide hajutamiseks.

AKTSIAKAPITAL JA AKTSIAD

Fondi aktsiakapitali miinimumsuurus on 42 225 350 (nelikimmend kaks miljonit kakssada
kakskiimmend viis tuhat kolmsada viiskimmend) eurot ja maksimumsuurus on 168 901 400
(Ukssada kuuskiimmend kaheksa miljonit Uheksasada (ks tuhat nelisada) eurot.

K&esoleva pohikirja punktis 4.1 satestatud miinimum- ja maksimumsuuruse piirides v6ib Fondi
aktsiakapitali suurendada ja vdhendada pdhikirja muutmata.

Fondil on (ihte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 (kimme) eurot iga aktsia, millest igatiks
annab Fondi aktsionérile 1 (ihe) haéle. Aktsiate kohta aktsiatahte vélja ei anta.

Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda aktsiondride Uldkoosolekul ning kasumi ja Fondi
IBpetamisel Fondi allesjgadnud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja pohikirjas ettenahtud
Oigused.

Aktsiakapitali suurendamise ja vahendamise otsustab aktsionéaride Uldkoosolek v6i ndukogu
punktis 6.11 satestatud korras. Uldkoosoleku otsus aktsiakapitali suurendamise voi
véhendamise kohta on vastu vbetud, kui selle poolt on antud vahemalt 2/3 (kaks kolmandikku)
uldkoosolekul esindatud haaltest.

Aktsiakapitali suurendamisel on aktsionéridel eesdigus mérkida uusi aktsiaid vordeliselt oma
aktsiate nimivaartuste summaga. Aktsionaride eesdiguse voib valistada tldkoosoleku otsusega,
mille poolt on antud vahemalt 3/4 (kolm neljandikku) Gldkoosolekul esindatud haaltest. Aktsiate
tlemarkimisel on ndukogul kohustus méarata aktsiate jaotamise pdhimdtted.

Aktsiate eest tasumine toimub ainult rahalise sissemaksega.
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Fondi aktsiad on vabalt védrandatavad ja nende vddrandamisele ei kohaldata ariseadustiku
§ 229 16ikes 2 satestatut.

Aktsionéril on 6igus aktsiaid pantida. Aktsia pantimine toimub digusaktides satestatud korras.
Reservkapitali suurus on 1/10 (Uks kimnendik) Fondi aktsiakapitalist, kui seadus ei satesta
teisiti. Fond on kohustatud iga-aastaselt kohustuslikku reservkapitali suurendama 1/20 (iihe
kahekiimnendiku) vorra eelmise majandusaasta puhaskasumist seni, kuni see moodustab 1/10
(Ghe kimnendiku) Fondi aktsiakapitalist.

Fond ei vbi vélja lasta eelisaktsiaid ega vahetusvdlakirju, samuti muid vaartpabereid, mis
annavad selle omanikule eelisaktsiatest vOi vahetusvdlakirjadest tulenevate Oigustega
sarnaseid 8igusi.

Fond aktsionéridelt aktsiaid tagasi ei osta.

Fondi aktsiaid ei vahetata fondivalitseja valitsetava teise fondi aktsiate ega osakute vastu.

AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK

Fondi kbrgeimaks juhtorganiks on aktsionéride tldkoosolek.

Aktsionéride korraline Uldkoosolek kutsutakse kokku vahemalt kord aastas nelja kuu jooksul

Fondi majandusaasta Ioppemisest. Korralisest tUldkoosolekust peab aktsionaridele ette teatama

vahemalt kolm n&dalat.

Erakorraline Uldkoosolek kutsutakse kokku, kui fondivalitseja v6i Fondi juhatus peab seda

vajalikuks vOi kui seda nduab Fondi néukogu, audiitor, fondivalitseja, Finantsinspektsioon voi

depositoorium.

Lisaks punktis 5.3 nimetatud isikutele vdivad Uldkoosoleku kokkukutsumist ja kusimuste

uldkoosoleku paevakorda votmist nduda ka aktsionérid, kelle akisiatega on esindatud vahemalt

1/20 (Uks kahekimnendik) aktsiakapitalist.

Erakorralise Uldkoosoleku kokkukutsumise ndue tuleb esitada Fondi juhatusele kirjalikult,

naidates ara kokkukutsumise pdhjuse. Erakorralisest Gldkoosolekust tuleb aktsionéaridele ette

teatada vdhemalt tks nadal.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldatakse Fondi veebilehel www.eref.ee. Uldkoosoleku

teate saadab juhatus koigile aktsionéridele aktsiaraamatus toodud postiaadressil, v.a juhul, kui

Fondil on lle 50 aktsionéari, millisel juhul avaldab juhatus Uldkoosoleku teate vdhemalt Ghes

uleriigilise levikuga péevalehes.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teate véib aktsionéridele edastada ka lihtkirja voi faksi teel voi

elektrooniliselt vastavalt &riseadustiku § 294 I6ikele 11.

Uldkoosolekul véib osaleda aktsionér ise vdi tema esindaja, kellele on antud kirjalik volikiri.

Esindaja osavdtt ei vota aktsionérilt digust Uldkoosolekul osaleda.

Selleks, et aktsiondr saaks osaleda Uldkoosolekul, peavad akisiad olema registreeritud

aktsionari nimel vbi esindajakontol aktsiate registri pidaja poolt peetavas registris hiljiemalt seitse

kalendripdeva enne Uldkoosoleku toimumist aktsiate registri pidaja arveldussisteemi téopaeva

I6pu seisuga.

Uldkoosolekul koostatakse osalevate aktsiondride nimekiri, millesse kantakse aktsionéride

nimed ja nende aktsiatest tulenevate haélte arv, samuti aktsionari esindajate nimed. Nimekirjale

kirjutavad alla Gldkoosoleku juhataja ja protokollija, samuti iga tGldkoosolekul osalenud aktsionéar
vOi tema esindaja. Esindajate volikirjad lisatakse Uldkoosoleku protokollile.

Uldkoosoleku padevuses on:

5.11.1. Fondi pdhikirja muutmine, sh muutmine selliselt, et Uldkoosoleku padevusse
kuuluvate otsuste tegemise digus, mis on antud ndukogu vdi juhatuse padevusse,
vbetakse Uldkoosoleku padevusse tagasi;

5.11.2.  akisiakapitali suurendamine ja vé&hendamine niivord, kui Uldkoosolek ei ole
otsustanud seda nbukogu padevusse anda;

5.11.3.  valitsemislepingu s6lmimise, muutmise ja Idpetamise otsustamine;

5.11.4. aktsionaridele Fondi tulu arvel valjamaksete tegemise korra muutmine;

5.11.5. Fondi investeerimispoliitika muutmine niivérd, kui see ei ole pdhikirja punkti 3.4
kohaselt ndukogu padevuses;

5.11.6. ndukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning ndukogu
likmete tasustamise korra ja tasu suuruse maaramine;

5.11.7.  erikontrolli m&&ramine;

5.11.8. majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine;

5.11.9. Fondi I6petamise, sh Fondi likvideerimise v6i Uhinemise otsustamine;
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5.11.10. ndukogu liikmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste maaramine,
Oigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus voi vaidluses Fondi esindaja
maéramine;

5.11.11. muude bigusaktidega Uldkoosoleku padevusse antud kisimuste otsustamine.
Uldkoosolek on otsustusvéimeline, kui sellel on esindatud Ule poole aktsiatega mé&éaratud
haéltest.
Kui tldkoosolekul ei ole esindatud néutav arv haali, kutsub juhatus 3 (kolme) nadala jooksul,
kuid mitte varem kui 7 (seitsme) pdeva parast kokku uue Uldkoosoleku sama p&evakorraga.
Teistkordselt kokku kutsutud Uldkoosolek on padev otsuseid vastu vOtma, olenemata
koosolekul esindatud h&élte arvust.
Aktsionar voib Uldkoosolekul elektrooniliselt osaleda ja teostada oma Oigusi elektrooniliste
vahendite abil reaalajas toimuva kahesuunalise side abil véi muul sellesarnasel elektroonilisel
viisil vOi haéaletada Uldkoosoleku pé&evakorras olevate punktide kohta koostatud otsuste
eelnbusid, edastades oma haéle Fondile enne lldkoosolekut vahemalt kirjalikku taasesitamist
vbBimaldavas vormis, kui see on tehniliselt turvalisel viisil vdimalik. Elektroonilise osalemise ja/voi
enne Uldkoosolekut haéletamise tdpsema korralduse méérab juhatus.
Aktsionaridel on digus vastu votta otsuseid Uldkoosolekut kokku kutsumata. Otsuse eelndu
saadab juhatus kdigile aktsionéridele kirjalikku taasesitamist véimaldavas vormis, v.a juhul, kui
Fondil on Ule 50 aktsionéri, millisel juhul avaldab juhatus otsuse eelndu vahemalt Ghes
uleriigilise levikuga péevalehes ning Fondi kodulehel. Otsuse eelndu esitamisel maarab juhatus
téhtaja, mille jooksul peab aktsionér esitama selle kohta oma seisukoha kirjalikku taasesitamist
vBimaldavas vormis. Kui aktsionar ei teata nimetatud tahtaja jooksul, kas ta on otsuse poolt voi
vastu, loetakse, et ta hadaletab otsuse vastu. Haaletustulemuste kohta koostab juhatus
hé&aletusprotokolli ning vastuvbetud otsused avaldatakse Fondi kodulehel seitsme péeva
md&ddumisel aktsionéaridele seisukoha esitamiseks antud tahtpéevast.

Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt antakse ile poole lldkoosolekul esindatud

h&éltest, kui seaduse vOi kdesoleva pdhikirja teiste satetega ei ole ette nadhtud suurema

h&alteenamuse nduet.

Punktides 5.11.1 ja 5.11.9 nimetatud otsuste vastuvétmiseks on vaja 2/3 (kaks kolmandikku)

koosolekul esindatud haéltest. Punktis 5.11.3 nimetatud otsuse vastuvdtmiseks on vaja 2/3

(kaks kolmandikku) kdikide aktsiatega esindatud haaltest.

NOUKOGU

Fondi ndukogul on 3 — 5 (kolm kuni viis) liiget.

Noéukogu volituste tédhtaeg on 5 (viis) aastat. Lubatud on ndukogu likmete korduv valimine.
Noukogu liilkmed valib ja kutsub tagasi Uldkoosolek. Noukogu liikme valimiseks peab olema
tema kirjalik ndusolek.

Noukogu liikmed valivad endi hulgast esimehe, kes korraldab ndukogu tegevust.

Noukogu koosolekud toimuvad vastavalt vajadusele, kuid mitte harvem kui ks kord kolme kuu
jooksul. N6éukogu koosolekud kutsub kokku ndukogu esimees vdi nbukogu esimehe poolt
nimetatud teda asendav ndukogu liige. Ndukogu koosoleku toimumisest ja pdevakorrast tuleb
ette teatada vahemalt 7 (seitse) paeva.

No6ukogu koosolek on otsustusvdimeline, kui sellest votab osa tle poole ndukogu liikmetest.
Noukogu koosolek protokollitakse ning sellele kirjutavad alla koosoleku juhataja, protokollija ja
kdik koosolekul osalenud ndukogu liikkmed.

Noukogu otsus on vastu véetud, kui selle poolt hdéletas Ule poole koosolekul osalenud néukogu
likmetest, kui seaduse vdi kdesoleva pohikirja teiste satetega ei ole ette ndhtud suurema
h&alteenamuse nduet. Ndukogu esimehel h&élte vordse jagunemise korral otsustavat haalt ei
ole. Ndukogul on 6igus otsuseid vastu votta koosolekut kokku kutsumata, kui sellega on ndus
kdik ndukogu liikmed. Otsused, mis on tehtud koosolekut kokku kutsumata, loetakse
vastuvoetuks, kui kdik nbukogu liikmed otsusega ndustuvad.

Niivord, kui see ei ole vastuolus pdhikirja punktiga 3.1, 6.10, 7.5 ja 7.7 on ndukogu padevuses:
6.9.1. pohikirja punktis 6.10 nimetatud kisimuste otsustamine;

6.9.2. prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine;

6.9.3. audiitorettevétja nimetamine;

6.9.4. depoolepingu tingimuste kinnitamine;

6.9.5. aktsiaraamatu pidaja kinnitamine;
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6.9.6. Fondi juhatuse liikmetega tehingute tegemise ja tehingute tingimuste, samuti
Oigusvaidluste pidamise otsustamine ning nende tehingute tegemiseks ja
Oigusvaidluste pidamiseks Fondi esindaja mé&aramine;

6.9.7. poolaastaaruande kinnitamine;

6.9.8. likvideerimise algbilansi ja majandusaasta aruande kinnitamine.

Noukogu annab juhatusele korraldusi Fondi juhtimise korraldamisel. Punktides 3.1,6.9 ja 7.5

sétestatud piiranguid arvestades on ndukogu ndusolek juhatusele vajalik Fondi nimel tehingute

tegemiseks, mis véljuvad igapdevase majandustegevuse raamest, sealhulgas jargmiste
tehingute tegemiseks:

6.10.1. osaluse omandamine ja Idppemine teistes &rilihingutes;

6.10.2. tutarettevdtja asutamine voi I6petamine;

6.10.3. Fondi tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine;

6.10.4. olulised muudatused Fondi tegevuses voi Fondi kaasamine &ritegevusse, mis ei ole
seotud Fondi senise majandustegevuse eesmarkidega;

6.10.5. tehingud, mis Uletavad 250 000 (kakssada viiskimmend tuhat) eurot.
Noukogul on digus Uldkoosoleku otsusega madratud tédhtaja jooksul suurendada Fondi
aktsiakapitali sissemaksete tegemisega. Aktsiate mérkimise ebadnnestumise korral on
ndukogul 6igus pikendada mérkimise aega voi tihistada aktsiad, mis jaid méarkimise aja jooksul
mérkimata. Kui nbukogu maératud uueks tdhtpédevaks on aktsiad margitud, loetakse markimine
kehtivaks. Kéesolevas punktis viidatud ndukogu otsus on vastu voetud, kui selle poolt haéletab
ule 2/3 koosolekul osalenud ndukogu liikmetest. Noukogu mé&érab akisiate Ulemarkimisel
aktsiate jaotuse printsiibid.

JUHATUS

Fondi juhatuses on 1 (lks) kuni 3 (kolm) liiget, kes valitakse ametisse viieks aastaks. Lubatud
on juhatuse liikmete korduv valimine.

Juhatuse liilkmed valib ja kutsub tagasi ndukogu. Juhatuse liikme valimiseks on vajalik tema
nousolek.

Kui juhatusel on Ule 2 (kahe) likme, maarab juhatuse esimehe ndukogu oma otsusega.

Fondi vbib esindada kdigis digustoimingutes iga juhatuse liige. Juhatuse liikme digust Fondi
esindada vdib tiendavalt piirata nGukogu otsusega.

Fondi juhatus ei valitse kehtivatest digusaktidest ja valitsemislepingust tulenevas ulatuses Fondi
vara. Juhatus teostab valitsemislepingus ette nadhtud ulatuses ja korras jarelevalvet
fondivalitseja fondiga seotud tegevuse Ule ning depoolepingus ette nahtud ulatuses ja korras
jarelevalvet depositooriumi tegevuse Ule, samuti muude fondi valitsemisega seotud ja edasi
antud Ulesannete taitmise Ule kolmandate isikute poolt.

Juhatuse tdpsema téokorralduse kinnitab vajadusel juhatus oma otsusega.

Juhatus voéib fondi administreerimisega voi akisiate pakkumisega seotud Ulesandeid edasi anda
kirjaliku lepingu alusel kolmandale isikule, kui see on kooskolas seadusega.

FONDIVALITSEJA

Fondi fondivalitseja on EfTEN Capital AS, registrikood 11505542, asukoht Eesti Vabariik.

Valitsemislepingust tulenevalt on fondivalitseja kohustuseks Fondi vara investeerimine, ja Fondi

vara investeerimisega seotud riskide juhtimine, sh:

8.2.1. Fondi pbhikirjale vastavate investeerimisobjektide otsimine Eestis, Latis ja Leedus;

8.2.2. investeerimiskriteeriumitele sobivatele investeerimisobjektidele vajaliku due diligence’i
teostamine;

8.2.3. riskide hindamine ja investeerimisotsuste tegemine;

8.2.4. investeerimisobjektide osas ostu- ja mudgilabirddkimiste pidamine ning vajalike
lepingute sOlmimine ja tehingute tegemine Fondi nimel.

Fondivalitseja osutab Fondile seoses Fondi valitsemisega lisaks jargmisi teenuseid:

8.3.1. aktsiate véljalaske ja oma aktsiate omandamise korraldamine;

8.3.2. vajaduse korral omandidigust tendavate dokumentide valjastamine Fondi aktsionérile;

8.3.3. Fondi aktsiondridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamine ning muu
klienditeenindus;

8.3.4. Fondi aktsiate turustamise korraldamine;

8.3.5. Fondi vara arvestuse pidamine;

8.3.6. Fondi vara ja Fondi aktsia puhasvaartuse maaramine;

8.3.7. vajaduse korral Fondi aktsiate registri pidamise korraldamine;



9.1.

9.2.

9.3.

10.

10.1.

11.

11.1.

8.3.8. Fondi tulu arvestamine ning tulu jaotamise korraldamine Fondi aktsionéride vahel;

8.3.9. fondivalitseja ja Fondi tegevuse seadusele ja muudele Oigusaktidele vastavuse
jalgimine, sealhulgas asjakohase sisekontrollistiisteemi rakendamine;

8.3.10. Fondi dokumentide séilitamine;

8.3.11. punktides 8.3.1 - 8.3.10 nimetatud tegevustega otseselt seotud tegevused;

8.3.12. Fondi valitsemisega seotud Gigusteenuste osutamine;

8.3.13. Fondi investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud tegevused,
sealhulgas kinnisvara haldamine, ettevbtjate ndustamine Kkapitali struktuuri,
aristrateegia, Uhinemise ja omandamisega seoses ning muudes Fondi ja selle
investeeringute objektiks olevate varade valitsemisega seotud klisimustes.

KINNISVARA HINDAMINE

Kinnisvara, mis kuulub kas otse Fondile vdi SPV-dele, kus Fondil on enamusosalus, hindab
sOltumatu kinnisvarahindaja, kellel on hea maine ja piisavalt kogemusi, vastavalt fondivalitseja
veebilehel avaldatud kinnisvara hindamise sise-eeskirjale. Fondi kinnisasjade hindamise puhul
on eesmargiks saada hinnatavaks vaartuseks turuvéaartus, raamatupidamislikult on tegu diglase
vaartusega.

Kinnisvara hinnatakse korraliselt kaks korda aastas: 1) majandusaasta Idppemise seisuga ja
enne Fondi aastaaruande auditeerimist ning 2) 30.06. seisuga ja enne ndukogu poolt poolaasta
aruande kinnitamist. Erakorraline hindamine toimub ndukogu otsuste alusel vastavalt
fondivalitseja veebilehel avaldatud kinnisvara hindamise eeskirjadele.

Fondivalitseja hindab nende SPV-de aktsiaid vbi osasid, millesse Fond on investeerinud.

PUHASVAARTUSE ARVUTAMISE ULDPOHIMOTTED

Fondi ja aktsiate puhasvéartus arvutatakse vastavalt fondivalitseja poolt kinnitatud Fondi ja

Fondi vara vaartuse arvestamise korrale.

10.1.1. Fondi koigi aktsiate puhasvaartus maaratakse Fondi varade vaartuse alusel, millest
lahutatakse Fondi kohustuste véartus.

10.1.2. Fondi iga aktsia puhasvaéartuse arvutamiseks jagatakse Fondi koOigi akisiate
puhasvéértus Fondi aktsiate arvuga.

10.1.3. Aktsia puhasvaartus mééaratakse tépsusega kaks kohta parast koma.

TASUD JA KULUD NING NENDE ARVUTAMISE KORD

Fondi arvel vGib maksta jargmisi tasusid ja katta jargmisi Fondiga seotud kulusid:

11.1.1. Fondivalitsejale Fondi valitsemisega otseselt seotud tasud ja kulud (valitsemistasu);

11.1.2. depositooriumile makstav tasu osutatud teenuste eest (depootasu);

11.1.3. tehingu tegemisega vahetult seotud Ulekandekulud ja teenustasud (sh notaritasu,
riigildiv);

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

11.1.5. kindlustusega seotud tasud ja kulud;

11.1.6. auditeerimisteenuste tasud;

11.1.7. raamatupidamisteenustega seotud tasud ja kulud;

11.1.8. ndustamise (sh due diligence’i valispartneritega seotud) teenustasud ja kulud;
11.1.9. kapitali kaasamise kulud (sh laenulepingute sélmimise, tagatiste seadmise kulud,

aktsiaemissioonide korraldamiskulud);
11.1.10. ndukogu likmete tasud (kui Fondi aktsiondride Uldkoosolek otsustab ndukogu
likmetele tasusid maksta);

11.1.11. juhatuse liikmete tasu (kui Fondi ndukogu otsustab juhatuse liikmetele tasu maksta);
11.1.12. ndukogu ja juhatuse liikmete vastutuskindlustuse kulud;

11.1.13. tOotajate té6tasud (kui Fondi juhatus otsustab vétta tddle té6tajaid);

11.1.14. sisekontrolli tasu (kui méaratakse sisekontroll);

11.1.15. kohtu- vbi vahekohtu menetlustega ja otsuste taitmisega seotud kulud;

11.1.16. dokumentide, sh aruannete télkimisega seotud kulud;

11.1.17. kinnisvarainvesteeringute hindamisega seotud kulud;

11.1.18. kinnisvaramaaklerite tasud (kui Fondile omandatav vara ostetakse voi ostetud vara

antakse UUrile vdi rendile maakleri vahendusel, sh on kinnisvaramaakleri tegevusega



11.4.
11.5.
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vordsustatud fondivalitseja mudgijuht, kelle Glesandeks on Fondi vara Gdrile, rendile
andmine;

11.1.19. aktsiate noteerimise, registreerimise ja hoidmisega seotud tasud, sh hoiukonto
avamise ja pidamisega seotud tasud;

11.1.20. intressi- ja finantskulud ning vastavalt kehtivale Gigusele maksmisele kuuluvad
maksud;

11.1.21. Uldkoosoleku I&biviimise ja korraldamisega seotud kulud;

11.1.22. pdhikirja muutmisega seotud kulud;

11.1.23. pankade teenustasud, komisjonitasud, deponeerimistasud, postikulud, esinduskulud,
riigildivud ja ametkondade menetlustasud;

11.1.24. Fondi aktsionaridele ja avalikkusele vajaliku teabe edastamise ning muu
klienditeenindusega seotud tasud (sh andmebaasides info avaldamise ja haldamise
tasud);

11.1.25. muud Fondi eesmérkidel tehtavad igapaevase tegevusega seotud pisikulud;

11.1.26. likvideerimiskulud investeerimisfondide seaduses satestatud ulatuses.

Fondi valitsemise eest makstav valitsemistasu koosneb pohitasust ja edukustasust.

11.2.1. Pdhitasu suurus on 2% Fondi investeeritud kapitalilt aastas. P&hitasu makstakse
igakuiselt.

11.2.2. Edukustasu. Borsil noteerimise jargselt on edukustasu 20% aruandeaasta viimase
boérsipdeva korrigeeritud sulgemishinna ja eelmise aruandeaasta viimase bérsipdeva
korrigeeritud sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud aktsiate arvuga aruandeperioodi
[dpus. Sulgemishinda korrigeeritakse: a) bérsil oleku aja varasematel perioodidel
makstud dividendide ning dividendide tulumaksu summa Uhe aktsia kohta liidetakse
aruandeaasta viimase bdrsipdeva sulgemishinnale; b) sulgemishinnast lahutatakse
bérsil oleku aja varasemate perioodide minimaalne tootlikkus, mis vérdub 10% iga
eelmise aruandeaasta viimase bdrsipdeva sulgemishinnast. Seejuures ei Voi
edukustasu aruandeaasta kohta olla suurem kui pool sama perioodi eest punkti 11.2.1
kohaselt makstavast pdhitasust.

Kui seaduste kohaselt on fondivalitseja Fondile osutatav teenus kaibemaksustatav, lisandub
valitsemistasule kdibemaks.

Fondi depositooriumile makstakse depooteenuste tasu (ks kord kuus. Andmed depootasu
kehtivate tasuméérade kohta on avaldatud Fondi prospektis.

Fondi konsolideeritud tasud ja kulud ei v6i tUletada 30% Fondi omakapitalilt aastas.

Tasud ja kulud, mida punktide tasutakse Fondi arvelt vdib tasuda ka otse selliste SPV-de arvel,
millega seoses sellised teenustasud ja kulud on tekkinud.

Fond katab muuhulgas ka investeerimiskulud, mis on seotud kinnisvara vaéartuse t6stmise ja
sdilitamisega (sealhulgas, kuid mitte ainult, kulud seoses parenduse ja remondiga).
Investeerimiskuludeks on muuhulgas ehituskulud, arenduskulud ja -tasud, arhitektitasud ja
muude konsultantide kulud. Investeerimiskulusid ei loeta kuludeks, vaid Fondi investeeringuteks.
Valitsemistasu ja Depootasu ei v6i maksta ettemaksena.

Fondi aktsionari arvel vbib maksta jargmisi tasusid ja katta jargmisi kulusid:

11.8.1. Fondi aktsia valjalaskmistasu;

11.8.2. Fondi aktsia véljalaskmise tehinguga seotud kolmandale isikule makstav vahendustasu
vOBi muu samavéaarne tasu, kui see on toodud Fondi prospektis;

11.8.3. hoiukonto avamise ja pidamisega registripidajale makstud teenustasude hivitis.

Punktis 11.8 nimetatud tasud ja kulud kokku Uhes aktsiate emissioonis ei vdi Uletada 5% Fondi
aktsia puhasvéartusest.

Fond teavitab aktsiaid omandanud isiku ndudmisel kirjalikku taasesitamist véimaldavas vormis
tema arvel makstud véljalaskmistasu suurusest.

TEGEVUSE AVALIKUSTAMINE JA ARUANNETE ESITAMISE KORD

Fondi puudutav teave ja asjaolud, mis oluliselt méjutavad Fondi tegevust, finantsseisundit voi
aktsiate puhasvéaartuse kujunemist, avaldatakse viivitusteta vastava dokumendi jdustumisest
vdi andmete muutumisest Fondi veebilehel www.eref.ee. Seejuures fondivalitseja ja Fondi
majandusaasta aruanded avalikustatakse nelja kuu jooksul parast majandusaasta I6ppemist ja
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Fondi poolaastaaruanne kahe kuu jooksul pérast poolaasta I6ppemist eelmises lauses

nimetatud veebilehel.

Lisaks eelnevale on Fondi veebilehel www.eref.ee ja fondivalitseja asukohas tavalisel t66ajal

(so todpaevadel esmaspaevast reedeni kell 9.00-17.00) voéimalus tutvuda jargmiste andmete ja

dokumentidega:

12.2.1.  Fondi pdhikiri;

12.2.2.  Fondi vimane majandusaasta aruanne;

12.2.3.  Fondi viimane poolaasta aruanne, kui see on kinnitatud pérast vimast aastaaruannet;

12.2.4. Fondi aktsiate pakkumise prospekt ja lihtsustatud prospekt selle olemasolu korral;

12.2.5.  prospekti olulise muutmise teade;

12.2.6. teade aktsiate véljalaskmise ja pakkumise tulemuste kohta;

12.2.7. teade aktsiate pakkumise peatamise kohta;

12.2.8. Fondi Uldkoosoleku kokkukutsumise teated;

12.2.9. Fondi tldkoosoleku protokoll;

12.2.10. tootlus védhemalt viimase 12 kuu kohta;

12.2.11. vastavalt tegevusajaloo tekkimisele fondi keskmine tootlus viimase kahe, kolme ja
viie kalendri- vdi majandusaasta kohta;

12.2.12. fondivalitseja sise-eeskirjad Fondi ja aktsia puhasvaartuse maaramiseks;

12.2.13. kinnisvara hindamise sise-eeskirjad;

12.2.14. teade pohikirja muutmise kohta;

12.2.15. teade Fondi valitsemise Utlemineku kohta;

12.2.16. teade Uhinemisloa saamise kohta;

12.2.17. teade likvideerimise kohta.

Aktsionéri soovil tehakse aktsionérile punktides 12.2.1 - 12.2.4 nimetatud dokumentidest tasuta

arakiri.

Fondivalitseja méé&rab ja avalikustab Fondi ja aktsia puhasvaartuse vdhemalt kord kuus.

Vastavalt vajadusele voib fondivalitseja maarata ja avalikustada Fondi ja akisia puhasvaartust

sagedamini.

POHIKIRJA MUUTMISE KORD

Pd&hikirja muutmise otsustab Uldkoosolek.

Pdhikirja muudatuste kohta koostatakse olulisuse hinnang muudatuste olulisuse kohta, kui see
on seadusest tulenevalt ndutud.

Pohikirja muudatused kooskdlastatakse Finantsinspektsiooniga, vélja arvatud juhul, Kkui
muudetakse Uksnes neid sétteid, mida Fond on kohustatud muutma tulenevalt digusaktides
tehtud muudatustest véi millega tehakse pohikirjas parandusi véi muudatusi, mis ei mdjuta
aktsionaride Gigusi ja kohustusi vdi mis on aktsionédride suhtes soodustava iseloomuga, nagu
aktsiondride arvel makstavate tasude vOi kulude piirm&ara alandamine. Eelneva
kooskdlastamise  kohustuse puudumisel esitatakse muudetud pdhikiri  viivitamata
Finantsinspektsioonile.

Fondivalitseja avaldab viivitamata péarast Fondi pdhikirja muudatuse kooskolastamist
Finantsinspektsiooniga teate pdhikirja muutmise kohta ja Fondi muudetud pdhikirja
fondivalitseja veebilehel.

FONDI LOPETAMISE ALUSED JA LIKVIDEERIMINE

Fondi likvideerimiseks taotleb Fond Finantsinspektsioonilt likvideerimisloa.

Fondi likvideerijateks on Fondi juhatuse likmed, kui likvideerimisotsusega ei ole maaratud teisiti,

voi depositoorium, kui Fondi likvideerimise on investeerimisfondide seaduses séatestatud korras

ja alustel otsustanud depositoorium.

Likvideerimisel teostatakse vdimalikult kiiresti ning aktsiondride huvisid jargides jargmised

toimingud:

14.3.1. vborandatakse Fondi varad (eesmargiks on varad véorandada 10 (kimne) kuu jooksul
alates likvideerimise algusest);

14.3.2. nbutakse sisse Fondi volad;

14.3.8. rahuldatakse Fondi vblausaldajate nduded (sh fondivalitseja nduded).

Kui vblausaldaja nbue ei ole sissendutavaks muutunud voi kui teadaolev vdlausaldaja ei ole

oma nduet esitanud voi kui vOlausaldaja ei vGta makset vastu, siis deponeeritakse vastav

summa krediidiasutuses. Likvideerimise kéigus ei tehta tehinguid, mis ei ole vajalikud Fondi

likvideerimiseks.



14.5. Fondi likvideerimisega seotud kulud kaetakse Fondi varade arvelt. Lubatud on kanda lksnes
likvideerimise tegelikke kulusid ning kulude piirmaar tuleb méérata likvideerimise otsuses.

14.6. Fondi varade vddrandamise, volgade sissendudmise, vOlausaldajate nduete rahuldamise ja
kulude hlvitamise jarel jaotatakse allesjdénud vara Fondi aktsionaride vahel.

15. FONDI MAJANDUSAASTA
15.1. Fondi majandusaasta algab 1. jaanuaril ja I16peb 31. detsembril.

16. FONDI ASUTAMISE KUUPAEV
16.1. Fond on asutatud 06.05.2015.

Kinnitatud Fondi aktsionédride otsusega 18.06.2020. a.

Viljar Arakas
Juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/



