KOKKUVOTE

Kdesolev kokkuvote on koostatud noteerimisprospekti (edaspidi Prospekt) tingimuste (edaspidi elementide) avalikustamiseks, mis
on kooskdlas Euroopa Komisjoni maaruse nr 809/2004 lisaga XXIl. Need elemendid on struktureeritud jagudesse A — E (A.1 — E.7).
Kaesolev kokkuvote sisaldab koiki vajalikke elemente, mis peavad selliste vaartpaberite ja emitendi Prospekti kokkuvGttes olema.
Tulenevalt sellest, et méned elemendid ei pea olema avalikustatud, v6ib nummerdamisel esineda liinki. Isegi, kui element kuulub
sellist tlilipi vaartpaberite ja emitendi puhul Prospektis avalikustamisele, on vdimalik, et elemendi kohta pole siiski teavet. Sellisel
juhul on margitud elemendi luhikirjeldusse “ei ole kohaldatav”.

Jagu A — Sissejuhatus ja hoiatused

Al

Hoiatus

Kaesolevat kokkuvdtet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust. Kokkuvdttes esitatud teave, s.h.
finantsinformatsioon, tugineb Prospektis esitatud teabel, ning seetottu tuleb seda lugeda koos
Prospektiga tervikuna.

Volakirjadesse investeerimise (e otsustamisel peab investor tutvuma terve Prospektiga.
Investor peab vGtma arvesse, et kui ta soovib esitada seoses Prospektis sisalduva teabega hagi
kohtusse, vdib tal tekkida kohustus kanda Prospekti t&lkimise kulud. Uhegi isiku suhtes ei
kohaldata tsiviilvastutust ainuliksi kdesoleva kokkuvotte voi selle télke pohjal, vdlja arvatud
juhul, kui see on eksitav, ebatdpne voi Prospekti muude osadega vastuolus vdi ei anna koos
Prospekti teiste osadega edasi pohiteavet, mis aitaks investoril otsustada Vdlakirjadesse
investeerimise Ule.

A.2

Emitendi n6usolek

Ei ole kohaldatav

Jagu B - Emitent

B.1 Emitendi Baltic Horizon Fund (Fond)
juriidiline ja
arinimi
B.2 Emitendi
alaline . I . L i . .
asukoht, Emitent on avalik kinnine lepinguline investeerimisfond. Emitent on kinnisvarafond.
jurudl!lne Emitent on registreeritud Eesti Vabariigis.
vorm ja
seadusandlus
B.5 Grupp Ei ole kohaldatav. Emitent on lepinguline fond ning pole juriidiline isik. Valjendit Grupp kasutatakse
kdesolevas Prospektis raamatupidamisseaduses defineeritud konsolideerimisgrupi tahenduses.
B.6 Emitendi Osalustest Emitendis ei tule Eesti seaduse kohaselt teavitust esitada.
aktsionarid K&ik Osakud on samavaarsed; Osakutel ei ole Uiksteise suhtes eelist ega prioriteeti.
Fondivalitsejale teadaolevalt ei kuulu tihelegi osakuomanikule Osakute enamust ning tikski osakuomanik
ei kontrolli Emitenti.
B.7 Valitud 30. juunil 2016 Uhines Fond BOF-iga ja vottis lle k&ik BOF-i varad ja kohustused. BOF-i osakud
finantsteabe konverteeriti Fondi Osakuteks suhtarvuga 1:100 (1 BOF-i osak vahetati 100 Fondi osaku vastu). Uhinemise
ajalugu hetkel ei olnud Fondil varasid ega kohustusi. Seepdrast on BOF-i ajaloolised finantsnaitajad ja

tegevusnditajad otseselt vorreldavad Fondi naitajatega peale (hinemist. Fondi auditeeritud
konsolideeritud aruandes perioodi kohta, mis [6ppes 31. detsembril 2016 on BOF-i finantstulemused enne
thinemist esitatud Fondi omadena. Selleparast on Prospektis esitatud viimased BOF-i tulemused kui Fondi
tulemused.

Konsolideeritud finantsnaitajad, mis on esitatud allolevates tabelites, parinevad jargmistest allikatest:

- Vaheperiood jaanuarist septembrini 2018 (ning vastav periood aastast 2017): Fondi
auditeerimata konsolideeritud vahearuanne 2018.aasta esimese 9 kuu kohta, mis on koostatud IFRS
standardite alusel;

- Periood 2017. aasta: Fondi auditeeritud konsolideeritud aastaaruanne perioodi kohta, mis
I6ppes 31. detsembril 2017 ja mis koostati IFRSi standardite alusel;

- Periood 2016. aasta: Fondi auditeeritud konsolideeritud aastaaruanne perioodi kohta, mis
I6ppes 31. detsembril 2016 ja mis koostati IFRSi standardite alusel;

- Periood 2015. aasta: BOFi auditeeritud seadusega ette ndahtud konsolideeritud
finantsaruanded 31. detsembril 2015 I6ppenud aasta kohta, mis on koostatud vastavalt IFRSile.
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Tabel 1: Emitendi konsolideeritud kasumiaruanne, tuhandetes eurodes

Jan-Sep Jan-Sep
2015 2016 2017
2017 2018

Renditulu 6,073 7,874 11,839 8,622 11,576
Teenustasu tulu 2,062 2,594 3,692 1,165 1,812
Renditegevuse kulu -2,796 -3,315 -4,763 -1,941 -2,513
Puhas renditulu 5,339 7,153 10,768 7,846 10,875
Halduskulud -984 -2,190 -2,774 -1,935 -2,009
Muud &ritulud 267 97 14 77 48
Kinnisvarainvesteeringute 10 ) ) ) )
Umberhindluse kasum/kahjum
Kinnisvarainvesteeringute
(ehitusel) Gmberhindluse 2,886 2,737 3,676 339 480
kasum/kahjum
Arikasum 7,498 7,797 11,684 6,327 9,394
Finantstulud 17 14 47 45 6
Finantskulud -1,100 -1,253 -1,528 -1,123 -1,981
Maksueelne kasum 6,415 6,558 10,203 5,249 7,419
Tulumaksukulu -890 -798 -759 -1,082 -964
Perioodi kasum 5,525 5,760 9,444 4,167 6,455
Tulu lihiku kohta (nominaalne ja 0.23 0.12 0.15 0.07 0.08

lahjendatud)?, EUR

Allikas: Emitendi auditeerimata konsolideeritud finantsaruanne 2018.a 9 kuu perioodi kohta, mis [dppes 30.septembril
2018.a, Emitendi 2016-2017. aastate auditeeritud ja konsolideeritud finantsaruanded ja BOF-i auditeeritud
konsolideeritud finantsaruanne 2015. aasta kohta.

130. juunil 2016 Ghines Fond BOF-iga ja vdttis lle kdik BOF-i varad ja kohustused. BOF-i osakud konverteeriti Fondi
Osakuteks suhtarvuga 1:100 (1 BOF-i osak vahetati 100 Fondi osaku vastu). Tagamaks ajalooliselt osakute v&rreldavust,
arvutati osakud enne (ihinemist (imber, et 100 osakut vastaksid eelmainitud konverteerimisele. Umberkalkuleeritud
osakuid kasutati arvutamaks v&rreldavaid naitajaid osaku kohta.

Tabel 2: Emitendi konsolideeritud finantsseisundi aruanne, tuhandetes eurodes

31 Dec

2015

31 Dec
2016

31 Dec
2017

30 Sep
2018

Kinnisvara investeeringud 86,810 141,740 189,317 243,497
Kinnisvara investeeringud (ehitusel) - 1,580 - -
Tuletisinstrumendid - - 89 39
Muu pdhivara 263 288 146 138
P&hivara kokku 87,073 143,608 189,552 243,674
N&uded ostjate vastu ja muud nduded 840 1,269 1,568 2,056
Ettemaksed 81 178 108 246
Raha ja raha ekvivalendid 1,677 9,883 24,557 2,610
Kiibevara 2,598 11,330 26,233 4,912
VARAD KOKKU 89,671 154,938 215,785 248,586
Sissemakstud kapital 25,674 66,224 91,848 94,198




Oma osakud - -8 - -362

Rahavoo riskimaandamisreserv -199 -294 -56 -472
Jaotamata kasum 6,218 10,887 15,184 15,981
Omakapital kokku 31,693 76,809 106,976 109,345
Intressikandvad laenud ja krediidid 39,586 58,981 96,497 129,790
Edasiliikkunud tulumaksu kohustused 3,673 4,383 5,206 5,641
Tuletisfinantsinstrumendid 215 345 88 512
Muud pikaajalised kohustused 451 935 859 966
Pikaajalised kohustused kokku 43,925 64,644 102,650 136,909
Intressikandvad laenud ja krediidid 11,608 10,191 1,590 106
Vélad tarnijatele ja muud vdlad 2,036 2,876 4,202 1,935
Tasumisele kuuluv tulumaks 112 46 14 -
Tuletisfinantsinstrumendid 17 - 15 -
Muud liihiajalised kohustused 280 372 338 291
Liihiajalised kohustused kokku 14,053 13,485 6,159 2,332
Kohustused kokku 57,978 78,129 108,809 139,241
OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED KOKKU 89,671 154,938 215,785 248,586

Allikas: Emitendi auditeerimata konsolideeritud finantsaruanne 2018.a 9 kuu perioodi kohta, mis Idppes 30.septembril
2018.a, Emitendi 2016-2017. aastate auditeeritud ja konsolideeritud finantsaruanded ja BOF-i auditeeritud
konsolideeritud finantsaruanne 2015. aasta kohta.

Tabel 3: Emitendi konsolideeritud rahavoogude aruanne, tuhandetes eurodes

Aritegevus
Maksueelne kasum 6,415 6,558 10,203 5,249 7,419

Mitterahaliste kirjete korrigeerimised:

Kinnisvarainvesteeringute vaartuse

-2,886 -2,562 -3,676 -382 -480
muutus
LGpetamata
kinnisvarainvesteeringute - -175 - 43 -
imberhindluse kasum/kahjum
Kasum/kahjum 10 ) ) ) )
kinnisvarainvesteeringute miilgist
Tuletisfinantsinstrumentide vaartuse 18
muutus
Ebfatoenaollselt laekuvate arvete 2 17 45 2 o3
eraldise muutus
Finantstulud -17 -14 -47 -45 -6
Finantskulud 1,100 1,253 1,528 1,123 1,981
Kaibekapitali muutus:
N?uete o"stjate va?stUJa muude . 156 204 a1 434 337
nduete vahenemine / -suurenemine
Muu kiib ) .
"uu ai .evara suurenemine / .82 106 39 40 382
vahenemine
IVJuude p|.kaaja||ste kohujc,tuste - 120 69 150 .87 15
vahenemine / suurenemine
Vdlgade tarnijatele ja muude 69 398 -100 294 385

vdlgade suurenemine / -vihenemine




Muude luhiajaliste kohustuste -

i . ] 407 -50 -6 10 280
vihenemine / suurenemine

Tagasisaadud / -makstud tulumaks -54 -103 -42 -31 -501

Puhasrahavoog éritegevusest 4,966 4,285 7,475 5,134 7,672

Investeerimistegevus

Saadud intressid 17 14 8 6 6
TutarettevGtete soetamine, ilma 76571 -20,098 -8.614 ) 17,153
omandatud rahata

Kinnisvarainvesteeringute soetamine - -15,454 -14,362 -14,362 -36,138

Kinnisvarainvesteeringutega seotud

990 - - - -

ettemaks
Kinni ] ;

|nn|svar?|f1ve§teer|ngute i 200 i i i
arendusvaljaminekud
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulu -1,643 -1,660 -3,996 -3,222 -2,237
Puhasrahavoog -570 380  -1,163 873 -482
investeerimistegevusest
Investeerimistegevus -8,863 -37,778 -28,127 -18,451 -56,004
Finantseerimistegevus
Tulu vdlakirjade véljalaskmisest - - - - 30,000
Pangalaenude tulu 4,831 8,211 40,566 14,730 25,300
Pangalaenude tagasimaksed -2,684 -4,722 -24,112 -11,279 -23,273
Tulu osakute viljalaskmisest 3,160 40,550 25,632 9,381 2,350
Osakute tagasiost - -8 - - -362
Kasumi jaotamine osakuomanikele -1,302 -1,091 -5,147 -3,855 -5,658
chhmgukulud seoses laenude ja 27 127 223 121 291
vGlakohustustega
Makstud intressid -1,030 -1,114 -1,390 -1,016 -1,681
Puhasrah

unasranavoog 2,948 41,699 35326 7,840 26,385
finantseerimistegevusest
Raha ja raha ekvivalentide netomuutus -949 8,206 14,674 -5,477 -21,947
Raha ja raha ekvivalendid aasta alguses 2,626 1,677 9,883 9,883 24,557
Raha ja raha ekvivalendid aasta 16pus? 1,677 9,883 24,557 4,406 2,610

Allikas: Emitendi auditeerimata konsolideeritud finantsaruanne 2018.a 9 kuu perioodi kohta, mis IGppes
30.septembril 2018.a, Emitendi 2016-2017. aastate auditeeritud ja konsolideeritud finantsaruanded ja BOF-i
auditeeritud konsolideeritud finantsaruanne 2015. aasta kohta.

1BOF-i 2015. aasta auditeeritud konsolideeritud finantsaruannetes, on tiitarettevdtete soetamine, netona omandatud
rahast vérdne 6 324 tuhande euroga, mis koosneb 7 657 tuhande euro suurusest maksest (ilma omandatud rahata)
Euroopa ostukeskuse omandamise eest, millest on véetud maha 1 333 tuhat eurot raha ja raha ekvivalente, mida hoiti
2015. aasta alguses SPVdes. SPV rahapositsiooni mahaarvamine tuleneb BOFi seisundi muutusest IFRS 10 kohaselt
investeerimisettevGtjast 2014. aasta IBpus mitteinvesteerimisettevGtjaks 2015. aastal. BOFi 2015. aasta
konsolideeritud rahavoogude aruanne kajastab raha ja raha ekvivalente aasta alguses mittekonsolideeritud
positsioonina, st tksnes BOFi enda hoitavat raha (1 293 tuhat eurot). SPVde poolt hoitava raha konsolideerimiseks
2015. aasta alguses on vastav summa kajastatud positiivse rahavoona tutarettevitete soetamisest, netona omandatud
rahast. See 1 333 tuhande euro suurune konsolideerimise korrigeerimine on eespool toodud tabelist eemaldatud, sest
selles raha ja raha ekvivalendid 2015. aasta alguses juba peegeldavad konsolideeritud seisu, st nii BOFi enda (1 293
tuhat eurot) kui ka k&igi tema SPVde (1 333 tuhat eurot) hoitavat raha.

2 Raha ja raha ekvivalentide kasutamine on osaliselt piiratud panga laenulepingutes kehtestatud nduetest tulenevalt.
30. septembri 2018 seisuga oli piiratud 375 tuhande euro kasutamine.

Tabel 4: Emitendi votmenditajad




Kinnisvaraga seotud naitajad

Kinnisvarainvesteeringute vaartus,

EUR'000 86,810 141,740 189,317 157,822 243,497
Kinnistute arv, perioodi |pul 5 8 10 9 12
Rendipinnad, m?

Perioodi 16pul 48,651 75,107 96,512 83,702 113,030

Perioodi keskmine! 44,718 58,936 83,736 81,798 105,358
Vakantsuse maar

Perioodi 16pul 2.0% 2.6% 2.2% 2.3% 2.2%

Perioodi keskmine? 2.8% 3.2% 2.2% 2.0% 2.4%
Esmane puhastootlus 3 7.1% 6.8% 6.8% 6.8% 6.5%
Finantsnditajad
Osaku EPRA puhasvéartus >, EUR 1.48 1.48 1.47 1.48 1.48
Osaku puhasvaartus®, EUR 1.27 1.34 1.38 1.34 1.39
Korrigeeritud tulu osaku kohta*®, EUR 0.23 0.14 0.16 0.08 0.08
:(;cl;rElieentud omakapitali tootlikkus 19.4% 10.8% 11.9% 8.4% 7.9%
Korrigeeritud rahaline tulu®, EUR'000 3,485 4,656 7,122 5,313 6,439
Rahaline tulu osaku kohta?®, EUR 0.15 0.10 0.11 0.09 0.08
Korrigeeritud rahaline ROE® 12.2% 7.5% 8.4% 8.8% 7.9%
Dividendid osaku kohta*, EUR 0.072 0.050 0.084 0.061 0.075
Intresside kattekordaja* 4.3 4.4 5.6 5.7 4.7
aemsumma a tagativara vaartuse 59.0%  48.8%  51.8% 46.0%  53.3%
,ROig(g)Iuses olevate osakute keskmine arv4, 23,915 47,351 62,271 60,007 78,829
Ringluses olevate osakute arv*, ‘000 25,017 57,265 77,441 64,656 79,157

Allikas: Tabelis toodud néitajad ja suhtarvud on arvutatud tuginedes Emitendi ja BOF-i auditeeritud konsolideeritud
aastaaruannetes ja sisemistes juhatuse raportites toodud informatsioonile. Naitajad ja suhtarvud ei ole iseseisvalt
auditeeritud ega s6ltumatute audiitorite poolt tle vaadatud.

1 Arvutatakse hinnanguliste kuu néitajate keskmisena.

2 Arvutatakse hinnanguliste kuu néitajate keskmisena.

3 Esmane puhastootlus = puhasrenditulu / kinnisvarainvesteeringute vaartus. Arvutatakse hinnanguliste kuu naitajate keskmisena.

4 30. juuni 2016 Ghines Emitent BOF-iga ja vottis le kdik BOF-i varad ja kohustused. BOF-i osakud konverteeriti Fondi Osakuteks
suhtarvuga 1:100 (1 BOF-i osak vahetati 100 Fondi Osaku vastu). Tagamaks ajalooliselt osakute vorreldavust, eelnevalt Ghinemisele
arvutati osakud Umber, et 100 osakut vastaksid eelmainitud konverteerimisele. Umberkalkuleeritud osakuid kasutati arvutamaks
vorreldavaid osaku kohta naitajaid.

°> EPRA puhasvaartus kajastab pikaajalist puhasvaartust. Selle on pakkunud valja borsil noteeritud Euroopa kinnisvarasektori ettevdtete
liit (European Public Real Estate Association, EPRA) ja seda kasutavad laialdaselt borsil noteeritud Euroopa kinnisvaraettevdtted. See on
kavandatud selliselt, et jaetakse vélja varad ja kohustused, mis tavaolukorras eeldatavalt ei realiseeru, nt finantstuletisinstrumentide
diglane vaartus ja edasiliikkunud maksud kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasumilt. EPRA puhasvaartus = puhasvaartus
vastavalt finantsaruannetele + tuletisfinantsinstrumentide kohustused ilma nendega seotud edasiliikkunud tulumaksu varadeta +
kinnisvarainvesteeringute diglase ja maksuvaartuse vahedega seotud edasiliikkunud tulumaksu kohustused.

6 2017. aasta tulusid osaku kohta on korrigeeritud: tuludest arvati maha 637 tuhande euro suurused avalike pakkumistega seotud
Uihekordsed kulud. 2016. aasta tulusid osaku kohta on korrigeeritud: tuludest arvati maha 938 tuhande euro suurused avalike
pakkumistega seotud thekordsed kulud. 2015. aasta osas mahaarvamisi ei tehtud. 2018. aasta 9 kuu osas mahaarvamisi ei tehtud.
2017.aasta 9 kuu tulusid osaku kohta on korrigeeritud: tuludest arvati maha 434 tuhande euro suurused avalike pakkumistega seotud
Uhekordsed kulud ning Upmalas Biroji maa Umberhindamisest tulenev iihekordne 452 tuhande euro suurune edasilikkunud
tulumaksukohustuse makse.

7 Kohandatud keskmise omakapitali tootlikkus = kohandatud tulu osaku kohta/ keskmine NAV osaku kohta; kus keskmine NAV osaku
kohta = (NAV osaku kohta perioodi alguses + NAV osaku kohta perioodi I&pus) / 2. Vaheperioodide prognoosid annualiseeriti.

8 Korrigeeritud rahaline tulu = maksustamiseelne kasum — kasum vdi -kahjum kinnisvarainvesteeringute hindamisest — puhaskasum vai
-kahjum kinnisvarainvesteeringute mutigist - makstud tulumaksud. 2017. aasta naitajat on korrigeeritud: tuludest arvati maha 637
tuhande euro suurused avalike pakkumistega seotud tihekordsed kulud. 2016. aasta néitajat on korrigeeritud: tuludest arvati maha 938
tuhande euro suurused avalike pakkumistega seotud thekordsed kulud. 2015. aasta osas mahaarvamisi ei tehtud. 2017.a esimese
poolaasta nditajat on korrigeeritud, tuludest arvati maha 373 tuhande euro suurused avaliku pakkumisega seotud Ghekordsed kulud.
2018. aasta 9 kuu osas mahaarvamisi ei tehtud. 2017. aasta 9 kuu numbrit korrigeeriti, arvates maha 434 tuhande euro suurused avaliku
pakkumisega seotud Uhekordsed kulud.

9 Korrigeeritud rahaline ROE = kohandatud rahalised tulud osaku kohta /keskmine NAV osaku kohta, kus keskmine NAV osaku kohta =
(NAV osaku kohta perioodi alguses + NAV osaku kohta perioodi I6pus) / 2. Vaheperioodide prognoosid annualiseeriti.
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10 Alates Osakute esmasest avalikust pakkumisest juunis 2016 hakkas Emitent tegema investoritele kvartaalseid viljamakseid.
2016.aasta number néitab tiksnes kahte kvartaalset véljamakset 2016.a tuludes (2016. aasta 3. ja 4.kvartali eest), 2017.aasta number
véljendab juba kaiki nelja kvartaalset valjamakset.

1 Intresside kattekordaja = ( &rikasum - kinnisvarainvesteeringute Gimberhindluse kasum v&i kahjum - puhaskasum v&i -kahjum
kinnisvarainvesteeringute mudgist) / pangalaenudelt tasutav intress.

Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhe = intressiga laenukohustuste kogusumma / investeeringute vaartus.

2018. aasta esimese 9 kuu vahetulemused

2018.a aasta esimese 9 kuuga kasvas Emitendi neto renditulu eelmise aasta vdrdluses 39% 10.9 miljoni
euroni tanu oluliselt kasvanud varade portfellile. Kahe 2017.aastal omandatud objekti (Duetto | ja
Vainodes I) neto renditulu kasvas 1,4 miljoni euro vorra tanu nende panusele kogu 9 kuu jooksul. Kaks
2018.aastal omandatud objekti (Postimaja ja LNK Centre) lisasid 1,2 miljonit eurot neto renditulu.
Portfelli Glejaanud varad t6id 0,5 miljoni euro vorra suuremat neto renditulu peamiselt tanu Domus
Pro’le, mille 3.etapp valmis oktoobris 2017.

2018. aasta esimese 9 kuu halduskulud olid 2 miljonit eurot, mis on 4% rohkem vorreldes 2017. aasta
sama perioodiga, samas osakaaluna fondi puhasvaartusest perioodi |0pu seisuga vahenesid halduskulud
3%-It 2,4%-le. Juhtimistasu suurenes 0,2 miljoni euro vorra 1 miljoni euroni seoses selle arvestamise
aluseks oleva turukapitalisatsiooni kasvuga. Tulemustasu oli 74 tuhat eurot, 2017.a samal perioodil oli
see null. Uhekordseid avaliku pakkumisega seotud kulusid 2018.aasta esimese 9 kuu jooksul ei esinenud,
eelneva aasta samal perioodil moodustasid need 0,4 miljonit eurot.

Oiglase vaartuse kasv oli 0,5 miljonit eurot vdrreldes 0,3 miljoni euroga 2017.aasta sama perioodiga.

Neto finantskulud kasvasid 1,1 miljonilt 2 miljoni euroni seoses uute varade omandamiseks kaasatud
volakapitaliga (kombinatsioonis avalike pakkumiste kaigus kaasatud tdiendava kapitaliga). Keskmine vdla
kulu oli 2,2 % 2018.aasta esimese 9 kuu jooksul vorreldes 2,0%-ga 2017. aasta samal perioodil.
Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhe oli 2018.a septembri I6pus 53,3% vorreldes 2017.a [Gpu
51,8%-ga.

Tulumaksukohustus kahanes 11% 1 miljoni euroni. Sellest 0,5 miljonit eurot moodustas jooksev
tulumaksukohustus (29 tuhat eurot 2017. aasta 9 kuuga) ning edasilikatud tulumaks 0,5 miljonit eurot
(1,1 miljonit).

2015-2017 tulemused

2017.aastal kasvas Emitendi neto renditulu 51% vérra 10,8 miljonini, pShiliselt tdnu uutele omandatud
varadele. millele aitasid kaasa nii olemasolevatest varadest saadud suurem tulu kui ka 2016. aastal
omandatud uute objektide tulu. Kolm 2016.a aastal portfelli omandatud vara (G4S Headquarters,
Upmalas Biroji ja Piirita) olid Emitendi portfellis terve aasta ning tdid renditulu kasvu 2,7 miljoni eurot.
0,9 miljonit eurot lisandus kahe 2017.aastal omandatud objekti arvelt, peamiselt panustas sellesse
Duetto | (omandatud martsis 2017), kuna Vainodes | omandamine viidi Idpule alles detsembris 2017.
2016.aastal kasvas neto renditulu 34% v&rra 7,2 miljoni euroni, mida mdjutasid nii krgem tulu
olemasolevatelt varadelt kui ka 2016.aastal omandatud uute objektide panus. Olemasolevatest varadest
teenis Europa SC Emitendile 0,4 miljonit rohkem tdnu terve aasta tulule ja Domus Pro puhas renditulu
kasvas 0,2 miljoni vorra tanu 3,700m2 suuruse 2. etapi kasutusele votmisele. Uutest portfelli
lisandustest, G4S peakontor, omandatud juulis 2016, ja Upmalas Biroji, ostetud augustis 2016 — t6id
mdlemad 0,5 miljonit eurot rendi netotulust, samal ajal kui Piirita, omandatud detsembris 2016,
genereeris 32 tuhat eurot. 2015. aastal kahekordistus renditulu 5,3 miljonini vorreldes 2,7 miljoniga
2014. aastal. Kasv tulenes peamiselt Europa SC-st, mis omandati martsis 2015 ja mis teenis Emitendile
2,0 miljonit eurot. Domus Pro neto renditulu kasvas 0,4 miljoni euro vorra tanu terve aasta panusele
ning vakantsuse langusele.

2017.aastal moodustasid Emitendi halduskulud 2,8 miljonit eurot — 0,6 miljoni euro vorra rohkem kui
eelneval aastal, kuid protsendina aasta-lI6pu puhasvaartusest halduskulud kahanesid 2,9%-It 2,6%-le.
Juhtimistasu kasvas 0,4 miljoni euro vorra 1,2 miljoni euroni, kuna selle arvutamise aluseks olev
puhasvaartus enne ihinemist BOF-iga ja turukapitalisatsioon peale {ihinemist, kasvasid. Uhekordsed
avaliku pakkumisega seotud kulud langesid 0,3 miljoni euro vorra 0,6 miljonile eurole.

2016.aastal kasvasid halduskulud 1,0 miljonilt eurolt 2015. aastal 2,2 miljoni euroni. Peamine pdhjus
tSusuks oli 0,9 miljoni euro suuruse ihekordse kapitalikaasamise kulud seoses Emitendi Osakute esmase
avaliku pakkumise ettevalmistamise ja ldbiviimisega juunis 2016 ja tdiendava avaliku pakkumisega
novembris 2016. Valitsemistasu kasvas 0,1 miljoni euro vorra 0,7 miljoni euroni, kuna selle arvutamise
aluseks olevad andmed — fondi puhasvaartus enne Uhinemist ja fondi turukapitalisatsioon — kasvasid.
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2015. aastal kasvasid halduskulud 1,0 miljoni euroni vorreldes 0,7 miljoni euroga 2014. aastal, kuna
korgem puhasvaartus (NAV) t6i kaasa kGrgema valitsemistasu.

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum 2017.aastal oli 3,7 miljonit eurot, 2016. aastal 2,7
miljonit eurot ja 2015. aastal 2,9 miljonit eurot. Kinnisvarainvesteeringud on kajastatud Giglases
vaartuses, vottes aluseks s6ltumatud hindamised.

Puhasfinantskulud suurenesid 1,1 miljonilt eurolt 2015. aastal 1,2 miljoni euroni 2016. aastal ning 1,5
miljoni euroni 2017.aastal. Suurenemine oli tingitud peamiselt pangalaenude kasvavatest
intressikuludest, sest pangalaenude summa kasvas koos Emitendi portfelli kasvuga. Emitent kasutab
uute kinnisvaraobjektide soetamise finantseerimiseks osaliselt pangalaene. Selle tulemusena kasvas
Fondi finantsvGlgnevus 98,1 miljoni euroni 2017.a IGpu seisuga, vorreldes 69,2 miljoni euroga 2016.a
I6pu seisuga ja 51,2 miljoni euroga 2015.a I6pu seisuga. Keskmine laenu kulukus seevastu kahanes 1,7%-
ni 2017.aastal vorreldes 1,9%-ga 2016.aastal ja 2,9%-ga 2015.aastal. Emitendi laenusumma ja
tagatisvara vaartuse suhe oli 51,8% 2017.aasta |16pul vorreldes 48,8%-ga 2016.aasta 16pul ja 59%-ga
2015.aasta I6pul.

Tulumaks vahenes 2017.aastal 5% vorra 0,8 miljoni euroni, koosnedes tasumisele kuuluvast tulumaksust
31 tuhat eurot ja edasilikkunud tulumaksust 0,7 miljonit eurot. Edasiliikkunud tulumaks on seotud
Oiglase vaartuse kasumiga valiste kinnisvara hindamiste tulemusena ja varade mineviku kulu
amortisatsiooniga, mis arvatakse maksustatavast tulust tasumisele kuuluva tulumaksu arvutamisel
maha. Tulumaks 2016. aastal ulatus 0,8 miljoni euroni, koosnedes 0,1 miljonist tasumisele kuuluvast
tulumaksust ja 0,7 miljonist eurost edasiliikkunud tulumaksust. 2015. aastal kasvas tulumaks 0,9 miljoni
euroni (koosnedes taielikult edasilikkunud maksust), vSrreldes 0,1 miljoni euroga 2014 aastal ja mille
pohjuseks oli oluliselt suurem kasum Leedus asuvalt kinnisvaralt. Aastatel 2015-2017 on kajastatud
tulumaksu liksnes Leedus ja Latis asuvalt kinnisvaralt. Eesti kinnisvaralt tulumaksu ei ole tekkinud, kuna
dividende ei ole makstud — jaotamata kasum on Eestis tulumaksuvaba.

B.8 Pro forma Ei ole kohaldatav. Pro forma finantsteavet Prospektis ei esitata.
finantsteave

B.9 Kasumiprognoo | Eiole kohaldatav. Kasumiprognoosi Prospektis ei esitata.

s

B.10 | Auditiaruandes | K&ik finantsaruanded, millele on kaesolevas Prospektis viidatud, said sGltumatutelt audiitoritelt
sisalduvad markusteta arvamused.
markused

B.17 | Krediitreiting Emitent sai S&P Global Ratings poolt MM3 keskklassi turu (MME) hinnangu. Hinnang méaarati 24. aprillil

2018.

Sama MM3 hinnang maarati ka volakirjadele.

Krediitreiting ei ole soovitus osta, miilia v4i hoida vaartpabereid ning reitingu maaratud reitinguagentuur
vOib seda igal ajal vdhendada, selle peatada vdi tiihistada.

B.34 | Investeerimisee | Emitendi eesmark on pakkuda investoritele jarjepidevat ja keskmisest suuremat riskiga kaalutud tulusust,
smark ja - omandades korgekvaliteedilist rahavoogu loovat arikinnisvara, millele saab luua lisavaartust aktiivse
poliitika haldamisega, luues nii kdrge tootlusega stabiilset tulu ning kasumit. Emitent investeerib otseselt v&i

kaudselt Eestis, Latis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse, keskendudes eelkdige pealinnadele — Tallinnale,
Riiale ja Vilniusele — ning eelistades kesklinnade vdi selle Idhedal asuvate dripiirkondade kinnisvara.
Vahemalt 80% brutovaartusest investeeritakse kinnisvarasse voi kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse
vastavalt emitendi investeerimiseesmargile ja -poliitikale. Kuni 20% vara brutovaartusest voib paigutada
hoiustesse voi investeerida vaartpaberitesse. Emitendi vara voib investeerida tuletisinstrumentidesse
ainult kinnisvarainvesteeringutega seotud laenudega kaasnevate riskide maandamise eesmargil.

Emitent kohustub jargima jargnevaid riskide hajutamise ndudeid:

(a) kuni 50% emitendi brutovaartusest voib investeerida thte kinnisvarasse v&i Gihte kinnisvaraga seotud
ettevottesse voi investeerimisfondi;

(b) Ghelt rentnikult saadav aastane renditulu ei tohi olla suurem kui 30% emitendi iga-aastase renditulu
Gldmahust.

B.35 | Laenamise Fondivalitsejal on Oigus emitendi arvel tagada vaartpaberite valjalaset, anda kdendusi, vGtta laenu,
ja/voi valjastada volakirju, teha repo- ja poordrepotehinguid ning muid vaartpaberite laenamise tehinguid.
finantsvoimend | Emitendi eesmargiks on Fondivalitseja drandgemisel véimendada oma vara laenates kuni 50% ulatuses
use piirangud oma varade vairtusest. Uhelgi ajahetkel ei tohi emitendi v8imendus iiletada 65% Fondi vara vaartusest.

Laene vGib votta kuni 30 aastaks.
B.36 | Uhisinvesteeri Emitendi fondi tingimused on registreeritud Finantsinspektsioonis ning Emitendi Ule teostab

misettevotja
reguleeriv

finantsjarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon.




staatus ja
reguleerija nimi

B.37 | Tuiipilise Emitendi tlupiline investor on kas institutsionaalne vdi jaeinvestor, kes plitiab vdtta keskmise vdi pika
investori tahtajaga kaudset arikinnisvara riskipositsiooni. Investorid peaksid olema valmis aktsepteerima
pohiprofiil kinnisvaraturgudele (ldiselt omast investeerimisriski. Eeldusel, et emitendi investeeringud tehakse pika

tahtajaga, et saada kasu nii vara vaartuse tousust majandustsiklite jooksul kui ka Iabi pideva rahavoo
genereerimise, eeldatakse investoritelt ka pika tdhtajaga investeerimist. Lisaks sellele peaksid emitenti
investeerimist kaaluma investorid, kes eeldavad regulaarseid vidljamakseid rahavoogude alusel (nt
dividendid, intressid). Investorid, kellel ei ole kogemusi vGi on kellel on vaga vahe kogemusi
kinnisvarafondidesse vOi otse drikinnisvarasse investeerimisel, peaksid konsulteerima oma
professionaalse ndustajaga, et saada teavet selliste investeeringute omaduste ja nendega seotud riskide
kohta.

B.38 | Alusvara, Emitent ei ole investeerinud enam kui 20% oma koguvarast Uhessegi Uksikusse kinnisvaraobjekti v&i
millesse on Uiksikusse kinnisvarafondi.
ihisinvesteerim
isettevotja
investeerinud
20 % oma
koguvarast

B.39 | Teine Emitendil ei ole investeeringuid teistes Uhisinvesteerimisettevitetes.
iihisinvesteerim
isettevote,
millesse on
ihisinvesteerim
isettevotja
investeerinud
40 % oma
koguvarast

B.40 | Teenuse- Emitendi peamised teenuse osutajad on Fondivalitseja ja Depositoorium. Vt element B.41 allpool.
osutajad ja
makstavad Fondivalitsejale makstakse fondivalitsemise teenuse eest emitendi arvel valitsemistasu ja tulemustasu.
maksimum- Valitsemistasu arvestatakse vastavalt Fondi reeglitele jargmiselt:
tasud

e Valitsemistasu suurust arvutatakse kord kvartalis, vottes seejuures aluseks Fondi 3 kuu keskmise
turukapitalisatsiooni. Parast iga kvartali I6ppu arvutatakse sellele jargneva kvartali esimesel
pangapaeval vilja valitsemistasu maar.

e Valitsemistasu suuruse arvutamisel voetakse aluseks jargmised maarad ja osad:

(i) 1,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on alla 50 miljoni euro;

(ii) 1,25% turukapitalisatsiooni sellelt osalt, mis on vérdne v&i suurem kui 50 miljonit eurot ja jaab alla
100 miljoni euro;

(iii) 1,00% turukapitalisatsiooni sellelt osalt, mis on vérdne vdi suurem kui 100 miljonit eurot ja jaab
alla 200 miljoni euro;

(iv) 0,75% turukapitalisatsiooni sellelt osalt, mis on vérdne v&i suurem kui 200 miljonit eurot ja jaab
alla 300 miljoni euro;

(v) 0,50% turukapitalisatsiooni sellelt osalt, mis on vordne voi suurem kui 300 miljonit eurot.

¢ Valitsemistasu arvutamine toimub iga kvartali 16pu jarel jargmiselt:

(i) tasude arvutamise kuupdeva seisuga arvutatud turukapitalisatsioon, mis on jagatud osadeks
(MCapy) ja iga osa on korrutatud labi

(ii) vastavale osale kohaldatava tasumaaraga (F,), ning vastavate tasude summa korrutatakse
omakorda

(iii) antud kvartali pdevade tegeliku arvu (Actualg) ja 365 kalendripdeva jagatisega, nagu alltoodud
valemis naidatud:

((MCap1 x F1)+...+(MCaps x Fs)) x (Actualg / 365)

e juhul, kui turukapitalisatsioon jaab alla 90% Fondi Puhasvadartusest, kasutatakse valitsemistasu
arvutamisel turukapitalisatsiooni asemel summat, mis vastab 90%-le Fondi Puhasvaartusest. Sel
juhul kasitletakse Fondi Puhasvaartust kvartali keskmise Fondi Puhasvaartuse tdhenduses ja
sellest tulenevad valitsemistasu tapsustatud maarad arvutatakse ja makstakse valja parast Fondi
antud perioodi(de) aastaaruannete auditeerimist.
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Kui Fondi aastane dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite summa jagatuna kogu Fondi
sissemakstud kapitali summaga aasta kohta (arvutatuna igakuiselt) lletab 8% aasta kohta, on
Fondivalitsejal Gigus saada tulemustasu 20% seda lave Uletavast osast.

Tulemustasu arvutab iga-aastaselt Fondivalitseja ja arvutatud tulemustasu koguneb Tulemustasu reservi.
Tulemustasu voib maksta valja ainult tingimusel, et tulemustasu reserv on positiivne. Seejuures ei saa
arvestatud aastane tulemustasu olla suurem kui 0,4% Fondi aastasest keskmisest Puhasvaartusest
(tulemustasu ulemine piir) ega madalam kui -0,4% Fondi aastasest keskmisest Puhasvaartusest
(tulemustasu alumine piir).

Tulemustasu ei arvutata emitendi esimese tegevusaasta (s.0 2016.a) kohta. Tulemustasu kuulub esimest
korda maksmisele emitendi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020.a) eelneva kolme aasta eest, aastate 2017,
2018 ja 2019 eest.

Depositooriumile makstakse depootasu depooteenuste osutamise eest. Aastane depootasu on 0,03%
Fondi varade brutovaartusest, kuid mitte vahem kui 10 000 eurot aastas. Lisaks depootasule hivitatakse
Depositooriumile emitendi arvel teostatavate tehingutega seotud tasud ja kulud.

Emitendi arvelt (kaasa arvatud SPV-de arvelt) aasta jooksul makstavad tasud ning muud kulud kokku ei
tohi Uletada 30% Emitendi Puhasvaartusest.

B.41 | Investeeringute | Fondivalitseja on Northern Horizon Capital AS, registrikood 11025345, aadress Tornimde 2, 10145 Tallinn,
valitseja Eesti (Fondivalitseja).

Emitendi depositoorium on Swedbank AS, registrikood 10060701, aadress Liivalaia 8, 15040 Tallinn, Eesti.
Depositoorium vGib delegeerida oma llesanded digusaktide ja Fondi tingimuste kohaselt kolmandast
isikust teenusepakkujale (Depositoorium).

B.42 | Vara Emitendi vara puhasvaartus madratakse igakuiselt kuu viimase pangapdeva seisuga. Emitendi ja Osaku
puhasvaartuse Puhasvaartus tehakse kattesaadavaks Veebilehel (www.baltichorizon.com), borsiteatena ja Fondivalitseja
kindlaks asukohas hiljemalt igale vastavale kuule jargneva kuu 15. paeval.
mddramine ja
teavitamine

B.43 | Katusiihis- Ei ole kohaldatav. Emitent ei ole katusiihisinvesteerimisettevotja ja ei ole kunagi investeerinud teistesse
investeerimis- Uihisinvesteerimisettevétjatesse.
ettevotjate
riskivastutus

B.45 | Emitendi 30. septembri 2018. a seisuga koosnes Emitendi portfell 12 kinnisvarast, mis kdik asuvad Baltimaade
portfelli pealinnades. Kdik portfelli kuuluvad ehitised olid kasutuses ning teenisid renditulu. Lisaks omas Emitent
kirjeldus 0.87 hektari suurust maatiikki Domus Pro naabruses objekti edasiseks laiendamiseks. Kinnisvaraportfelli

oGiglane vaartus oli 243,5 miljonit eurot (sealhulgas Domus Pro laiendamiseks méeldud kinnistu) ning sellel
on 113 tuhat m2 véljarenditavat pinda.

Table 5: the Issuer’s property portfolio, 30 September 2018

Oiglane WAULT,
Kinnisvara Sektor vaartus, aastate
EUR'000 s
Vilnius
Europa SC lae- 40,401 16,900 6.7% 3.9 71
kaubandus
Jae-
Domus Pro kaubandus/ 24,656 16,006 1.7% 4.1 39
blroopinnad
Duetto | Biiroopinnad 16,240 8,327 0.0%? 3.6 7
Kokku Vilnius 81,297 41,233 3.4% 3.9 117
Riia
Upmalas Biroji Biroopinnad 24,660 10,600 0.2% 3.2 10
Vainodes | Biiroopinnad 21,610 8,052 0.0% 15.3 3
LNK Centre Biiroopinnad 17,068 7,455 0.0% 4.4




Jae-

Sky Supermarket 5,362 3,263 0.8% 3.5 19
kaubandus
Kokku Riia 68,700 29,370 0.2% 6.8 38
Tallinn
N Jae-
Postimaja 33,980 9,141 4.0% 3.3 14
kaubandus
G4S Headquarters Blroopinnad 16,900 8,363 0.0% 4.1 1
Lincona Blroopinnad 16,810 10,859 6.2% 5.0 12
Coca Cola Plaza Vaba aeg 13,190 8,664 0.0% 4.5 1
Jae-
Piirita 10,950 5,400 0.0%?2 6.5 19
kaubandus
Kokku Tallinn 91,830 42,427 2.4% 4.4 47
VALIAARENDATUD
241,827 113,030 2.2% 49 202
OBJEKTID KOKKU
Domus Pro
védljaarendamata 1,670
maa
INVESTEERINGUD
243,497
KOKKU

1Duetto | vakantsus oli 0, sest vara mudja, andis 2-aastase garantii (kehtivusega alates omandamise
paevast) taieliku kasutuse puhta renditulu ulatuses, mis tahendab 7.2% aastast tootlust omandamise
hinna kohta.

2piirita vakantsus oli 0, sest vara mlilja andis 2-aastase garantii (kehtivusega alates omandamise padevast)
taieliku kasutuse puhta renditulu ulatuses, mis tdhendab 7.4% aastast tootlust omandamise hinna kohta.

Septembri 2018.a seisuga pusis kinnisvaraportfelli vabade pindade tase 2.2%-il, mis demonstreerib
tugevat ndudlust Emitendi kinnisvara pindadele. 5-| kinnisvaral 12-st oli pindade hdivatus 100% v&i sellele
vaga lahedal. Portfelli keskmine jarelejaanud rendiperioodid oli 4.9 aastat. Antud aja seisuga oli kokku
202 rentnikku, kelle seas on tuntud ettevotted nagu G4S, Forum Cinemas (osa AMC-st), Rimi (osa ICA
Gruppen-ist), SEB, Swedbank, Bosch, Intrum, H&M ja teised.

Fondi kinnisvara portfell oli mitmekesine nii sektori pdhiselt kui ka asukohtade osas. Septembri 2018.a
I6pu seisuga, andsid jaekaubanduse ja biiroo segmendid vastavalt 45% ja 50% valjaarendatud portfelli
diglasest vaartusest. Ulejadnud 5% tuli Coca-Cola Plaza kinokompleksist, mis esindab vaba aja segmenti.
Asukohtade vaatest, Tallinn 5 varaga andis 38% kogu viljaarendatud portfelli Giglasest vaartusest, talle
jargnes Vilnius 3 vara ja 34%-iga ning Riia 4 vara ja 28%-iga.

B.46

Hiliseim vara
netovaartus
vadrtpaberi
kohta

Ei ole kohaldatav.

Jagu C - Vaartpaberid

C.1 Vaartpaberite liik ja Tagamata fikseeritud intressimaaraga vélakirjad nominaalvaartuses kokku 10 miljonit eurot. Uhe
klass volakirja nominaalvaartus 1000 eurot. Vdlakirjade ISIN kood on EE3300111467.

C.2 Vaartpaberite Euro.
emiteerimise valuuta

C.3 Emiteeritud 10,000
vadrtpaberite arv

C.5 Viadrtpaberite vabalt Volakirjad on vabalt védrandatavad parast nende registreerimist vaartpaberikontol.
vodrandatavuse
piirangud
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c.8

Vaartpaberitega
seotud Gigused;
jarjestus ja piirangud

Volakirjad on Emitendi otsesed, tagamata ja allutamata kohustused, mis jarjestuvad omavahel
samavaadrselt koos kdigi teiste tagamata ja allutamata vélgnevustega, vélja arvatud kohustused,
mis on seaduse alusel eelistatud.

Volakirjaomanikel on Oigus osaleda volakirjaomanike koosolekul  v&i  kirjalikus
otsustusprotsessis. Volakirjaomanikel on &igus vastavalt vdlakirjatingimustele vdlakirjade
tahtaja |0ppedes pdhisumma tagasimaksele ja kvartaalsetele intressimaksetele.

c.9

Intress ja tootlus;
volakirjaomanike
esindaja nimi

Volakirjade emissiooni kuup&ev on 20. detsember 2018 (,,emissiooni kuupdev”). Vélakirjad tuleb
tagasi maksta nende nimivaartuses 8. mail 2023 (,lunastamise tahtaeg”) valja arvatud juhul, kui
Emitent on volakirjad ennetdhtaegselt lunastanud. Volakirjade méarkimisel ndustub iga esmane
volakirjaomanik ning volakirjade omandamisel iga jargnev vdlakirjaomanik jargima
volakirjatingimusi.

Volakirjadelt makstakse fikseeritud intressi 4,25% aastas. Intressi makstakse kvartaalselt
tagantjarele igal 8. veebruaril, 8. mail, 8. augustil ja 8. novembril kuni lunastamise tahtajani.

Emitent voib olla kohustatud vdlakirju lunastama enne lunastamise tdhtaega kohustuste
rikkumise korral (vastavalt vélakirjatingimustes satestatule), millisel juhul on intress makstav
kuni selle varasema kuupaevani. Lisaks vGib Emitent vabatahtlikult lunastada koik, vélja arvatud
moned, volakirjad taielikult:

(a) igal toopdeval alates paevast, mil lunastustdhtpdevani jadb kaks aastat, tasudes
lunastusmakse, mille suuruseks on 102% vdlakirjade nominaalvadartusest ning
lunastamise hetkeks kogunenud intressi; voi

(b) igal toopdeval alates pdevast, mil lunastustahtpdevani jadb (ks aasta, tasudes
lunastusmakse, mille suuruseks on 101% vdlakirjade nominaalvadrtusest ning
lunastamise hetkeks kogunenud intressi.

(c) igal toopdeval alates paevast, mil lunastustahtpaevani jaab kuus kuud, tasudes
lunastusmakse, mille suuruseks on 100% vdlakirjade nominaalvadartusest ning
lunastamise hetkeks kogunenud intressi.

Volakirjadelt arvestatakse intressi nimivaartuselt alates, kuid vélja arvatud emissiooni
kuupéevast kuni vastava lunastustahtpaevani. Intressi arvutatakse 360 pdevase aasta pohjal, mis
koosneb kaheteistkiimnest 30-p&evalisest kuust (30/360 paeva alusel) ning mittetdieliku kuu
puhul tegeliku paevade arvu pohjal.

Emissiooni kuupdeval on volakirjade tootlus lunastustahtpdevani 4,25 protsenti aastas,
arvestades valjalaskehinda 100 protsenti nimivaartusest.

Volakirjade omanikud (,V&lakirjaomanikud“) on esindatud omanike koosolekul voi kirjalikus
otsustusprotsessis.

C.10

Alusvara vaartuse moju
intressimaaradele

Ei ole kohaldatav. Volakirjadel ei ole alusvara, mis vdiksid mdjutada intressimaarasid.

c.11

Noteerimine ja
kauplemisluba

Fondivalitseja planeerib noteerida volakirjad Nasdaq Tallinna borsil. Volakirjadega kauplemise
oodatav alguskuupdev on 21.detsember 2018 voi sellele Idhedane kuupaev.
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Jagu D - Riskid

D.2 PGhiteave konkreetse Emitendi ja tema arikeskkonnaga ning volakirjadega on seotud allpool loetletud riskid. Nimekiri
Emitendiga seotud ei ole ammendav, kuna voib esineda lisariske ja ebamaarasusi mis ei ole hetkel Fondivalitsejale
peamiste riskide kohta teada, voi riske mis tunduvad hetkel Fondivalitsejale vaheolulised, kuid mis vGivad kahjustada

Emitendi tegevust, finantsseisundit ning tegevuse tulemusi, ning seetdttu Emitendi vdimekust
tdita oma volakirjadest tulenevaid kohustusi ja vblakirjade vaartust.

e  Makromajanduslikud kéikumised vdivad negatiivselt mojutada rendihindu, vakantsuse
madrasid, renditulu ja rahastamise kulusid, mis vdivad omakorda kahjustada Emitendi
kinnisvara vaartust, finantsseisundit ning rahavooge.

e  Euroala tasakaalutus vdib oluliselt kahjustada Emitendi tegevust, tegevuse tulemusi
vGi finantsseisundit.

e Emitendi eelmiste perioodide tootlus ei taga Emitendi tulevast tootlust.

e Emitendi investeerimisstrateegia edukas rakendamine sdltub sellistest riskidest nagu
atraktiivse muiddava arikinnisvara piiratud kattesaadavus, voimalike
investeerimissihntmarkide ebasoodsad hinnatingimused, intensiivne konkurents
kvaliteetsesse kinnisvarasse investeerijate seas ja voimetus hankida atraktiivsetel
tingimustel laenukapitali.

e  Virskelt omandatud kinnisvara v&ib nduda ettendgematuid investeeringuid ja/vdi olla
eeldatust vaiksema tootluse ja finantskasumiga.

e  Kui rentnik lahkub, on oht, et samavéaarsetel majandustingimustel véidakse uut
rentnikku mitte leida voi monda aega lldse mitte leida. Samuti on oht, et rentnik v&ib
jatta rendi tahtaegselt maksmata voi seda lildse mitte maksta.

e Suurenenud konkurents kinnisvarasektoris véib nduda Emitendilt investeeringute
tegemist oma kinnisvara uuendamisse ja allahindluste pakkumist rendihinnalt rentnike
ligimeelitamiseks.

e  Emitendi varade portfelli diglane vaartus allub kdikumistele.

e Kinnisvarainvesteeringud on suhteliselt madala likviidsusega ning Emitendil vdib
tekkida raskusi kui tal tekib vajadus oma vara vé6randada.

e  Emitent kasutab vara omandamisel markimisvaarset finantsvéimendust, millega
kaasneb ka intressirisk, riskimaandamise ja refinantseerimise risk.

e  Emitent vOib piiratud ulatuses investeerida arendusprojektidesse, mille riskid on
tavaliselt suuremad kui taielikult valjaarendatud kinnisvara puhul.

e  Emitent s6ltub Fondivalitseja naitajatest.

e  Emitendi kindlustuspoliisid voivad osutuda ebapiisavaks tema kinnisvara
kahjustustega seotud kahjude hlvitamiseks, sealhulgas saamatajaanud renditulu.

e  Emitendi varaga seoses vdib tekkida tehnilisi probleeme, mis véivad vajada olulisi
kapitaliinvesteeringuid.

e Emitent voOidakse kaasata Gigusvaidlustesse rentnike vG&i kinnisvaratehingute
vastaspooltega.

e  Viliste teenusepakkujate kasutamine on seotud nende teenuste kvaliteedi ja
maksumuse riskiga.

e Emitent voib olla kohustatud hlvitama Emitendile kuuluval kinnistul tekkinud
keskkonnakahju.

e Vaimalik kahju Emitendi mainele v3ib mdjutada Emitendi vdimet leida kinnisvarale
rentnikke ja sdilitada s6Imitud rendilepinguid, samuti Fondivalitseja véimet hoida oma
tootajaid.

D.3 Pohiteave Volakirjadega seotud riskid:
konkreetsete
vaartpaberitega seotud e Vdlakirjad ei pruugi olla sobiv investeering kdigile investoritele.
peamiste riskide kohta e Investorid v8ivad kaotada oma oodatud intressi ning esmase investeeringu vairtuse.

e Volakirjad on tagamata ning nendega seoses ei anta vdlja garantiid, volakirjad ei kujuta
endast kohustust kellelegi teisele peale Emitendi.

e  Emitendi finantsseisundi halvenemine voib pdhjustada vélakirjade turuhinna languse ja
ka volakirjade likviidsuse vahenemise.

e Emitent vGib emiteerida tdiendavat vdlga, mis vdib negatiivselt mojutada omanike
positsiooni, kuna volausaldajate arv ning volasumma suureneb.

e  Emitendi vdimetus refinantseerida oma vélgnevus, sealhulgas vdlakirjad, voib avaldada
negatiivset moju Emitendi tegevusele ja finantstingimustele ning seega vdoimele volakirjad
tagasi maksta.

e  Volakirjadele ei pruugi areneda aktiivset turgu.
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e  Fikseeritud intressimaaraga volakirjade hind voib turu intressimaarade muutumise téttu

vaheneda.
e Inflatsioon vdib pdhjustada volakirjade turuhinna languse.

e Investorite huvid, kelle finantstegevus on véljendatud teistes vaaringutes kui euro, vGivad

valuutakursside muutumisel saada kahjustatud.

e  Krediitreitingu agentuur vdib antud reitingu igal ajal tagasi votta ning see vdib kahjustada

volakirjade kauplemishinda.

e  Emitendi Gigus volakirjade ennetdhtaegsele lunastamisele voib vahendada vdlakirjade

turuhinda.

e  Vdlakirjaomanikel ei ole emitendis hadledigust ja nad ei suuda mdjutada fondivalitseja

otsuseid.
e  Volakirjaomanike enamus saab teatavatel juhtudel
volakirjaomanike nimel.

e  Agent tegutseb vélakirjaomanike esindajana ja volakirjaomanikud ei saa esitada Emitendi

vastu otsendudeid.

e  Muudatused seadustes v@ivad Emitendi &ritegevust ja finantsseisundit oluliselt

kahjustada.
e  Emiteerival agendil vGib olla vastuolulisi huvisid.
e Investorid sGltuvad Nasdaq CSD SE funktsionaalsusest.

Jagu E - Pakkumine

mille hiivitamist
investorilt néutakse

E.2b Pakkumise pohjused ja | Vdlakirjade emiteerimisest saadud tulu kasutatakse eelkdige investeeringuteks
tulu kasutamine olemasolevatesse kinnisvaraobjektidesse, nditeks Postimaja ning Domus Pro jargmise etapi

arenduseks. Osaliselt voib tulu kasutada ka uute kinnisvaraobjektide omandamiseks tulevikus.

E.3 Pakkumise tingimuste Volakirjade valjalaskmise kuupaev: 20. detsember 2018.
kirjeldus Lunastustdhtpdev: 8. mai 2023.

Vélakirjade nimivaartuse kogusumma: 10 000 000 eurot.

Intressi maksekuupdev: kvartaalselt tagantjarele igal 8. veebruaril, 8. mail, 8. augusti ja 8.
novembril.

Intress: 4,25% aastas.

Viljalaskmise kuupdeval oli volakirjade tootlikkus lunastustahtpdevani 4,25 protsenti aastas,
arvestades viljalaskehinda 100 protsenti nominaalvaartusest.

Lunastamine: Ghe lunastusmaksega, nimivaartuses, lunastuskuupéaeval.

Minimaalne méarkimissumma: 100 000 eurot.

Volakirjade register: Nasdaq CDS SE.

Kohalduv digus: Eesti Oigus.

E4 Pakkumlsc'e suhte.s mis Korraldaja huvid: tavapdrane ériline huvi finantsturgudel. Korraldajale maksab vdlakirjade
tahes olulise huvi, . S . R I .
sealhulgas emlte.zer.lmlse eest tasu Emitent. Fondivalitseja ei ole teadlik vélakirjadega seotud huvide
huvide konfliktide konfliktidest.
kirjeldus

E.7 Hinnangulised kulud, Emitent ei ndua investorilt kulude tasumist seoses Vdlakirjade emiteerimisega. Emitent tasub

koik registreerimistasud ning muud avalikud tasud, mis tekivad seoses Vd&lakirjade
esmaemiteerimise vGi hilisema tdiendava emiteerimisega, aga mitte seoses kauplemisega
jarelturul (valja arvatud seaduses satestatud ulatuses) ning peab valjamaksetelt kinni tulumaksu,
kui selline kohustus tuleneb seadusest. Vastavalt Vdlakirjatingimustele ei ole Emitent
kohustatud hivitama Uhtki avalikku maksu ega hivitama vahesummat brutosummani seoses
tasumisele kuuluva tulumaksuga.
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