BALTIC HORIZON FUND

OSAKUTE AVALIKU PAKKUMISE JA KAUPLEMISELE VOTMISE
PROSPEKTI KOKKUVOTE

Kaesolev kokkuvGte on koostatud avaliku pakkumise ja kauplemisele votmise prospekti (edaspidi Prospekt) tingimuste
(edaspidi elementide) avalikustamiseks, mis on koosk&las Euroopa Komisjoni maaruse nr 809/2004 lisaga XXIl. Need
elemendid on struktureeritud jagudesse A — E (A.1 — E.7). Kdesolev kokkuvGte sisaldab kd&iki vajalikke elemente, mis peavad
selliste vaartpaberite ja emitendi Prospekti kokkuvGttes olema. Tulenevalt sellest, et méned elemendid ei pea olema
avalikustatud, voib nummerdamisel esineda llnki. Isegi, kui element kuulub sellist tllpi vaartpaberite ja emitendi puhul
Prospektis avalikustamisele, on vdimalik, et elemendi kohta pole siiski teavet. Sellisel juhul on margitud elemendi
|Ghikirjeldusse “ei ole kohaldatav”.

Jagu A - Sissejuhatus ja hoiatused

Al Hoiatus Kaesolevat kokkuvGtet tuleb lugeda kui Prospekti sissejuhatust. Kokkuvdttes esitatud
teave tugineb Prospektis esitatud teabel, sh finantsinformatsioon, ning seet6ttu tuleb
seda lugeda koos Prospektiga tervikuna. Osakutesse investeerimise lile otsustamisel
peab investor tutvuma terve Prospektiga. Investor peab vGtma arvesse, et kui ta soovib
esitada seoses Prospektis sisalduva teabega hagi kohtusse, voib tal tekkida kohustus
kanda Prospekti tolkimise kulud. Uhegi isiku suhtes ei kohaldata tsiviilvastutust ainuiiksi
kdesoleva kokkuvotte voi selle tdlke pdhjal, vdlja arvatud juhul, kui see on eksitav,
ebatdpne voi Prospekti muude osadega vastuolus voi ei anna koos Prospekti teiste
osadega edasi pohiteavet, mis aitaks investoril otsustada Osakutesse investeerimise Ule.

A2 Emitendi n6usolek Ei ole kohaldatav

Jagu B - Emitent

B.1 Emitendi juriidiline ja | Baltic Horizon Fund (Fond)
arinimi
B.2 Emitendi alaline Fond on avalik kinnine lepinguline investeerimisfond. Fond on kinnisvarafond.

asukoht, juriidiline
vorm ja seadusandlus | Fond on registreeritud Eesti Vabariigis.

B.3 Emitendiga ja selle Fond on dsja asutatud lepinguline investeerimisfond. Seega puudub Fondil
tegevusega seotud tegevusajalugu. Samuti ei ole Fondil varasid ega kohustusi. Fond on kinnisvarafond ja
votmekiisimused investeerib otseselt voi kaudselt Eestis, Latis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse,

keskendudes eriti pealinnadele: Tallinnale, Riiale ja Vilniusele. Vt lisainfot Fondi
investeerimispoliitika kohta allpool punktist B.34.

Kinnised lepingulised investeerimisfondid on tdestanud end maksu- ja kulutShusate
struktuuridena, mida saab kasutada isedranis pikaajalisteks kinnisvaratehinguteks, mis
annavad regulaarselt dividende. Need sarnanevad rahvusvaheliselt tuntud real estate
investment trust'idele (REIT).

Osakute pakkumise (Pakkumine) jargselt on Fondivalitseja eesmargiks luua
osakuomanikele tootlust, investeerides arikinnisvarasse eelkdige Balti riikide pealinnade
kesksetes ja strateegilistes asukohtades. Fond keskendub peamiselt taielikult
valjaarendatud A-klassi biiroo- ja kaubanduspindadele, kus on erinevad kvaliteetsed
rentnikud, vdahe vabu pindu ning stabiilne ja tugev rahavoog. Fond saab tulu Fondile
kuuluvate pindade véljarentimisest rentnikele. Renditulu pidev sissevool on Fondile
aluseks valjamaksete tegemisel osakuomanikele. Fond (ritab saada suurimaks
arikinnisvara omanikuks Balti riikides. Pikemas perspektiivis on eesmargiks saavutada
portfelli suurus 1 000 miljonit eurot ja vara puhasvaartus 500 miljonit eurot, et
maksimeerida kulutdhususe kaudu osakuomanike tulu, suurendada labiradkimisjGudu
pindade rentnike ja midjate suhtes ning tagada Osakute suur likviidsus.

Fondi investeerimisstrateegia eesmark on kasutada ara Balti riikide suuremaid kinnisvara
tootlusi. Colliersi andmetel jdid 2015. aasta IGpus Balti riikide pealinnades A-klassi biiroo-
ja kaubanduspindade tootlused vahemikku 6,75-7,25%. Sellega Uletati PGhjamaade
pealinnade tootlusi umbes 2,5% ja Varssavi tootlusi umbes 1,5%. Suuremad kinnisvara
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tootlused vdimaldavad Fondil tagada suurema rahalise tootluse, mis makstakse
osakuomanikele valja vdljamaksetena, pakkudes (ihtlasi potentsiaalset kapitali vaartuse
suurenemist, kuna tootlused vdivad Balti riikides vaheneda. Fondi eesméark on hoida
volataset 50% Fondile kuuluva kinnisvara vadartusest, mis vdimaldab pakkuda
finantsvdimendust osakuomanike tootlusele ja kasutada d&ra hetkel madalaid
intressimaari. Valjamaksete suuruse eesmargiks 7-9% investeeritud kapitalilt aastas, mis
makstakse valja kord poolaastas vGi sagedamini.

Keskendumine Balti drikinnisvarale pdhineb ka rendituru positiivsetel suundumustel:
madal vakantsuse maar, jarkjargult kasvavad rendihinnad ning suurte rahvusvaheliste
rentnike markimisvaarne ja endiselt kasvav kohalolu. Lisaks toob suurenev aktiivsus Balti
kinnisvara tehingute turul kaasa potentsiaalselt soetatavate pindade suurema
kattesaadavuse, mis on Fondi investeerimisstrateegia seisukohalt tahtis.

Fondi geograafilist fookust Balti riikidele toetab piirkonnas valitsev stabiilne
makromajanduslik olukord. Koik kolm Balti riiki on ELi liikkmesriigid ja kasutavad
vadringuna eurot. Nende majandus on kasvanud ELi keskmisest kiiremas tempos.
SKP reaalkasvu jargi aastatel 2000-2015 (Eurostat) on nad 7 kdige kiiremini kasvava ELi
liikme hulgas. Euroopa Komisjoni prognoosi kohaselt jadb Balti riikide majanduskasv
edestama ELi keskmist. Lisaks on valitsemissektori ja erasektori volatase Balti riikides ELi
madalaimate hulgas. Leedu valitsemissektori vola ja SKP suhe, mis on kolmest kdige
suurem, oli 2015. aasta I6pus 43% — see on markimisvadarselt vaiksem 87% suurusest ELi
keskmisest (Euroopa Komisjoni andmed).

Samaaegselt Pakkumisega viib Fondivalitseja |abi Fondi ihendamise Baltic Opportunity
Fundiga (BOF) (Uhinemine). BOF on Eestis 1. septembril 2010 registreeritud kinnine
lepinguline kinnisvara investeerimisfond, mille valitsejaks on Fondivalitseja.

Uhinemise eesmirk on lisada BOFi varad ja kohustused Fondile samaaegselt eduka
kapitali kaasamisega ning jatkata fondina, millel on tugev kinnisvaraportfell ja vahetu
vBimalus selle kasvatamiseks.

Uhinemise kaigus saavad BOFi osakuomanikud 1 BOFi osaku eest 100 osakut, mis on
timardatud ldhima téisarvuni. Osakud antakse vilja pakkumishinnaga. Uhinemine viiakse
I6pule koos Pakkumise |Idpuleviimisega vahetult enne Osakute kauplemisele votmist, kas
29. juunil 2016 voi sellele Iahedasel kuupdeval.

B.4a

Emitendi ja tema
tegevusharu
mojutavate
olulisimate
suundumuste
kirjeldus

Balti riikide majandused on olnud ELis k&ige kiiremini kasvavate majanduste hulgas.
Nende SKP kasv edestas markimisvaarselt ELi keskmist. 2015. aastal olid Balti riikide
majandused reaalnditajates 2010. aasta tasemega vorreldes 19-20% suuremad, samas
kui kogu ELi SKP reaalkasv oli samal perioodil Gksnes 5%. Kuigi eksport Venemaale langes
2015. aastal, naitasid Balti majandused kasvu (mis oli kiill varasematest aastatest
aeglasem). Seda toetas majapidamiste tarbimise kasv, millele andsid tGuke tootuse
vahenemine, palkade suurenemine ja madal inflatsioon. Euroopa Komisjon prognoosib,
et suureneva eratarbimise toel jatkub kasv Balti riikides markimisvaarselt kiiremas
tempos kui ELis tervikuna. Kogu EL saavutab eeldatavalt 2016. aastal SKP reaalkasvu 1,8%
ja 2017. aastal 1,9%. Selle kérval prognoosib Euroopa Komisjon nii Leedu kui ka Lati
kasvuks 2016. aastal 2,8% ja 2017. aastal 3,1% ning Eesti kasvuks 2016. aastal 1,9% ja
2017. aastal 2,4%.

Balti riikide valitsussektori rahandus paistab Euroopa kontekstis silma konservatiivsena,
vastutustundliku eelarvega ja volast lilekoormamata. Balti riikidel on iiks madalamaid
valitsussektori volatasemeid ELis. Kui kogu ELi valitsussektori vGla ja SKP suhe ulatub
2017. aastal Euroopa Komisjoni prognoosi kohaselt 86% tasemele, moodustab Eestis
valitsussektori volg prognoosi kohaselt liksnes 9% SKPst (k&ige madalam ELis), Latis 36%
(4. kohal) ja Leedus 43% (9. kohal).

Balti kinnisvaratehingute turu aktiivsus on viimastel aastatel kasvanud. Colliersi andmetel
oli 2015. aastal kinnisvaratehingute kdive summeeritult k&igis kolmes Balti riigis kokku
1,4 miljardit eurot, mis on enam kui 60% suurune kasv 2014. aastaga vorreldes ja mis
Uletab varasemat 1,0 miljardi euro suurust tippu, mis registreeriti 2007. aastal. Biiroo- ja
kaubanduspinnad moodustasid 2015. aastal tehingute mahust vastavalt 24% ja 49%.




A-klassi pindade tootlused on Balti pealinnades jarkjargult alanenud alates 2010. aastast.
Selle taustaks on stabiilne ja kasvav majandus, paranevad kinnisvaraturu baasnditajaid
(vakantsuse maara alanemine ja rendihindade t6us), vahenenud laenuvGtmise kulud ja
suur ndudlus rahavoogu tekitavate varade jarele madalate intressimadrade keskkonnas.
2015. aasta I0pul oli A-klassi biiroo- ja kaubanduspindade tootlus Riias 7,0-7,25%,
Vilniuses 7,0% ja Tallinnas 6,75%. Vaatamata langustrendile on tootlused Balti
pealinnades endiselt markimisvaarselt suuremad kui Poolas ja veelgi enam
Pdhjamaadega vorreldes. Colliersi hinnangul oli A-klassi biroo- ja kaubanduspindade
(ostukeskuste) tootlus 2015. aasta I6pus Varssavis 5,0-6,0%, Kopenhaagenis 4,5-5,0%,
Stockholmis 4,25-4,50% ja Oslos 4,0—4,25%.

Kaasaegsete biroopindade kogumaht Balti pealinnades kasvas 2015. aastal bruto
rendipinna arvestuses 5% vorra 1 624 tuhandele ruutmeetrile. Vabade biiroopindade
madr langes Vilniuses 6,5%-It 4,3%-le ja Tallinnas 7,0%-It 6,0%-le, plsides Riias stabiilsena
5,7% tasemel. Arendustegevus on hoogustunud viimasel ajal Vilniuse ja Tallinna
blroopindade turul, sest biroopindade noudluse kasv on olnud pakkumise
suurenemisest kiirem, mida illustreerib vabade pindade vdahenemine. Noudlust on
toetanud rahvusvaheliste ettevGtete uute jagatud teenustekeskuste avamised, eriti
Vilniuses. Suur osa ehitatavatest biiroohoonetest on juba eelnevalt vélja renditud.

Kaubanduspindade (ostukeskustes) maht kasvas Balti pealinnades bruto rendipinna
arvestuses 2015. aastal 2% vOrra 1786 tuhandele ruutmeetrile. Vabu pindu
ostukeskustes on vahe — Riias 2,7%, Vilniuses 1,9% ja Tallinnas 0,8%. Kdige edukamates
Balti pealinnade kaubanduskeskustes ei olnud faktiliselt vabu pindu. Kaubanduspindade
noudlust on toetanud majapidamiste tarbimise suurenemine, mis on olnud viimastel
aastatel peamine majanduskasvu mootor Balti riikides. 2015. aastal oli Balti riikides
jaekaubanduse (vdlja arvatud mootorsdidukid ja mootorrattad) reaalkasv 4,4-5,4%,
Uletades sellega ELi 3,0% suurust kasvu ja 2,4% suurust kasvu euroalal.
Kaubanduspindade sektoris on arendustegevus olnud tagasihoidlik ning jaanud Vilniuse ja
Tallinna bliroopindade arendustegevusele alla.

B.5 Grupp Ei ole kohaldatav

B.6 Emitendi aktsionarid Osalustest Fondis ei tule Eesti seaduse kohaselt teavitust esitada.
Kdik Osakud on samavdarsed; osakutel ei ole Uiksteise suhtes eelist ega prioriteeti.
Fondivalitsejale teadaolevalt ei kuulu Ghelegi osakuomanikule Osakute enamust ning
tkski osakuomanik ei kontrolli Fondi.

B.7 Valitud finantsteabe Prospekti kuupdeva seisuga ei ole Fond tegevust alustanud ning finantsaruandeid ei ole

ajalugu

koostatud. Koos Pakkumise |0puleviimisega votab Fond Ule 2010. aastal asutatud BOFi,
mille varade portfell moodustab Fondi alusvara.

Jargmistes tabelites on esitatud valitud BOFi ajaloolised konsolideeritud finantsandmed.
Samalaadselt hakkab Fond esitama oma finantstulemusi parast Pakkumist —
konsolideeritud vormis. 2015. aastale eelnenud aastatel kvalifitseerus BOF IFRS 10
kohaselt investeerimisettevotjana. IFRS 10 konsolideerimisnduete kohaselt on
investeerimisettevStjad kohustatud tutarettevotete konsolideerimise asemel kajastama
neid Giglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande. 2015. aastal laiendati BOFi
eesmarki, milleks oli varem lihtne kinnisvaraportfelli omamine ja haldamine, selliselt, et
see hakkas hdlmama aktiivset varahaldust ja vGimalust arendada kinnisvaraprojekte.
Selle tulemusel ei vastanud BOF enam IFRS 10 alusel investeerimisettevGtja tunnustele
ning seega tuli tal hakata tiitarettevotteid konsolideerima. 2015. aasta kohta koostas BOF
seadusega ette nahtud konsolideeritud finantsaruanded vastavalt IFRSile. Selleks et
pakkuda potentsiaalsetele investoritele vdrreldavaid finantsandmeid 2015. aastale
eelnenud aastate kohta, on koostatud 2014. ja 2013. aasta kohta eriotstarbelised
konsolideeritud finantsaruanded.

Jargmistes tabelites esitatud BOFi konsolideeritud finantsandmed on tuletatud
jargmiselt:

- 2015. aasta aruanded: BOFi auditeeritud seadusega ette nahtud konsolideeritud
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finantsaruanded 31. detsembril 2015 |8ppenud aasta kohta, mis on koostatud

vastavalt IFRSile;

- 2014. ja 2013. aasta aruanded: BOFi auditeeritud eriotstarbelised konsolideeritud
finantsaruanded 31. detsembril 2014 ja 31. detsembril 2013 IGppenud aasta kohta.
Kuna enne 2015. aastat kvalifitseerus BOF investeerimisettevotjana IFRS 10 alusel, ei
vasta need aruanded IFRS 10 sisalduvatele konsolideerimisnduetele, mille kohaselt
on investeerimisettevotjad kohustatud oma tiitarettevotete konsolideerimise asemel
kajastama neid Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Kui see erand
korvale jatta, on need eriotstarbelised finantsaruanded koostatud k&igi muude IFRSi

standardite ja tdlgenduste alusel.

Tabel 1: BOFi konsolideeritud kasumiaruanne, tuhandetes eurodes

Renditulu

Kulude hivitamise tulu
Renditegevuse kulu
Puhasrenditulu

Halduskulud

Muud aritulud

Puhaskahjum kinnisvarainvesteeringute mudigist
Kinnisvarainvesteeringute timberhindluse
kasum/kahjum

Arikasum

Finantstulud
Finantskulud
Maksueelne kasum

Tulumaksu kulu
Perioodi kasum

2013
2454
632
-806
2280

-592
4

1326
3018

40
-440
2618

-102
2516

Kasum osaku kohta (lahjendamata ja lahjendatud), EUR 14,45

Allikas: BOFi auditeeritud konsolideeritud finantsaruanded

Tabel 2: BOFi konsolideeritud finantsseisund, tuhandetes eurodes
31. dets

Kinnisvarainvesteeringud
Muu pé&hivara
Pohivara kokku

Nouded ostjate vastu ja muud nduded
Ettemaksed

Raha ja raha ekvivalendid

Kdibevara kokku

VARAD KOKKU

Sissemakstud kapital

Rahavoo riskimaandamisreserv
Jaotamata kasum

Omakapital kokku

Intressikandvad laenud ja krediidid
Edasilikkunud tulumaksu kohustused
Tuletisfinantsinstrumendid

Muud pikaajalised kohustused

2013
33135
23
33158

2139
13
456
2608

35766

18 156
-210
1510
19 456

15415
57

211

41

2014
3048
829
-1177
2700

-665

611
2 646

72
-656
2062

-55
2007

10,15

31. dets
2014
46 170

46 170

214
11
2626
2851

49 021

22051
-194
2458
24 315

22395
670
149
160

2015
6073
2062

-2796
5339

-984
267
-10

2 886
7498

17
-1100
6 415

-890
5525

23,10

31. dets
2015

86 810
263

87073

840
81
1677
2598

89671

25674
-199
6218
31693

39586
3673
215
451
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Pikaajalised kohustused kokku

Intressikandvad laenud ja krediidid
Volad hankijatele ja muud vélad
Tasumisele kuuluv tulumaks
Tuletisfinantsinstrumendid

Muud lihiajalised kohustused
Liihiajalised kohustused kokku
Kohustused kokku

OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED KOKKU
Allikas: BOFi auditeeritud konsolideeritud finantsaruanded

15724

229

313
44

586
16 310

35766

23374

644
534

60

94
1332
24706

49 021

Tabel 3: BOFi konsolideeritud rahavoogude aruanne, tuhandetes eurodes

Aritegevus
Maksueelne kasum
Mitterahaliste kirjete korrigeerimised:

Kinnisvarainvesteeringute vdaartuse muutus

Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute
muugist

Tuletisfinantsinstrumentide vaartuse muutus

Ebatdendoliselt laekuvate arvete eraldise
muutus

Finantstulud

Finantskulud

Realiseerimata kursivahed
Kaibekapitali muutus:

NOuete ostjate vastu ja muude nduete
vahenemine / -suurenemine

Muu kidibevara -suurenemine / vahenemine

Muude pikaajaliste kohustuste -vdhenemine /
suurenemine

Volgade hankijatele ja muude volgade
suurenemine / -vdhenemine

Muude liihiajaliste kohustuste -vdhenemine /
suurenemine

Tagasisaadud / -makstud tulumaks
Puhasrahavoog aritegevusest

Investeerimistegevus

Saadud intressid

Tutarettevotete soetamine, ilma omandatud rahata
Kinnisvarainvesteeringute soetamine
Kinnisvarainvesteeringute védrandamine
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulu
Puhasrahavoog investeerimistegevusest

Finantseerimistegevus

Pangalaenude tulu

Pangalaenude tagasimaksed

Viljaantud laenud

Tulu osakute valjalaskmisest

Kasumi jaotamine osakuomanikele
Makstud intressid

Puhasrahavoog finantseerimistegevusest

2013

2618

-1326

176
-31
32

-271

29

1600

-11 904

8150

-156
-2 000
1197
-1235

-427
5529

2014

2062

-611

271

83

77

-559

-102
1767

-1357

-468
-1 825

499
-463

3019
-184
-643

2228

43 925

11 608
2036
112

17
280
14 053
57 978

89671

2015
6415

-2 886
10
18
22

-17
1100

-156
-82
120

69

407

-54
4966

17
-7657"

990
-2213
-8 863

4 804
-2 684

3160
-1302
-1030

2948




Raha ja raha ekvivalentide netomuutus -4 775 2170 -949
Raha ja raha ekvivalendid aasta alguses 5231 456 2626

Raha ja raha ekvivalendid aasta 10pus 456 2626 1677

Allikas: BOFi auditeeritud konsolideeritud finantsaruanded

! BOFi 2015. aasta auditeeritud konsolideeritud finantsaruannetes on tiitarettevtete soetamine,
ilma omandatud rahata vordne 6 324 tuhande euroga, mis koosneb 7 657 tuhande euro suurusest
maksest (ilma omandatud rahata) Europa ostukeskuse omandamise eest, millest on vGetud maha
1333 tuhat eurot raha ja raha ekvivalente, mida BOF hoidis 2015. aasta alguses SPVdes. SPV
rahapositsiooni mahaarvamine tuleneb BOFi seisundi muutusest IFRS 10 alusel
investeerimisettevGtjast 2014. aasta IGpus mitteinvesteerimisettevGtjaks 2015. aastal. BOFi
koostatud 2015. aasta konsolideeritud rahavoogude aruandes kajastab raha ja raha ekvivalendid
aasta alguses mittekonsolideeritud positsiooni, st iksnes BOFi enda hoitavat raha (1 293 tuhat
eurot). SPVde poolt hoitava raha konsolideerimiseks 2015. aasta alguses on vastav summa
kajastatud positiivse rahavoona real tiitarettevitete soetamine, ilma omandatud rahata. See 1 333
tuhande euro suurune konsolideerimise korrigeerimine on elimineeritud eespool toodud tabelist,
sest selles kajastab raha ja raha ekvivalendid 2015. aasta alguses juba konsolideeritud seisu, st nii
BOFi enda (1 293 tuhat eurot) kui ka kdigi tema SPVde (1 333 tuhat eurot) hoitavat raha.

% Sellest 500 tuhat eurot oli panga laenulepingutes kehtestatud nduetest Iihtuvalt piiratud.

Tabel 4: BOFi votmenditajad
2013 2014 2015
Kinnisvaraga seotud niitajad

Kinnisvarainvesteeringute vaartus, EUR'000 33135 46 170 86 810
Kinnistute arv, perioodi 1dpul 3 4 5
Rendipinnad, m?
Perioodi I6pul 23268 30928 48 651
Perioodi keskmine® 21825 28 322 44 718
Vakantsuse maar
Perioodi IGpul 3,7% 6,3% 2,0%
Perioodi keskmine? 4,0% 9,8% 2,8%
Esmane puhastootlus3 7,8% 6,6% 7,1%

Finantsnaitajad

Osaku EPRA puhasvéértus4, EUR 108,69 116,46 147,58
Osaku puhasvaartus, EUR 107,21 111,95 126,69
Omakapitali tootlikkus (ROE)5 13,8% 9,2% 19,7%
Tulu osaku kohta, EUR 14,45 10,15 23,10
Rahaline tulue, EUR'000 1291 1349 3485
Rahaline tulu osaku kohta, EUR 7,42 6,82 14,57
Jaotatav rahavoog7, EUR'000 1188 656 3382
Jaotatav rahavoog osaku kohta, EUR 6,82 3,32 14,14
Dividendid osaku kohta, EUR 7,03 5,06 7,17
Intresside kattekordaja8 3,9 3,2 4,3
Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhe’ 47,2% 49,9% 59,0%

! Arvutatakse hinnanguliste kuu niitajate keskmisena.

% Arvutatakse hinnanguliste kuu naitajate keskmisena.

® Esmane puhastootlus = puhasrenditulu / kinnisvarainvesteeringute viirtus. Hinnanguline aasta
naitaja arvutatakse hinnanguliste kuu naitajate keskmisena.

* EPRA puhasvairtus kajastab pikaajalist puhasvairtust. Selle on pakkunud vilja borsil noteeritud
Euroopa kinnisvarasektori ettevotete liit (European Public Real Estate Association, EPRA) ja seda
kasutavad laialdaselt borsil noteeritud Euroopa kinnisvaraettevGtted. See on kavandatud selliselt, et
jaetakse wvdlja varad ja kohustused, mis tavaolukorras eeldatavalt ei realiseeru, nt
finantstuletisinstrumentide diglane vaartus ja edasilikkunud maksud kinnisvarainvesteeringute
Umberhindluse kasumilt. EPRA puhasvaartus = puhasvaartus vastavalt finantsaruannetele +
tuletisfinantsinstrumentide kohustused ilma nendega seotud edasiliikkunud tulumaksu varadeta +
kinnisvarainvesteeringute Giglase ja maksuvaartuse vahedega seotud edasilikkunud tulumaksu
kohustused.

® Keskmise omakapitali tootlikkus = aasta kasum / keskmine omakapital kokku; kus keskmine
omakapital kokku = (omakapital kokku aasta alguses + omakapital kokku aasta I6pus) / 2.




® Rahaline tulu = maksustamiseelne kasum - kinnisvarainvesteeringute timberhindluse kasum vdi
kahjum - puhaskasum v&i -kahjum kinnisvarainvesteeringute multigist - makstud tulumaksud.

7 Jaotatav rahavoog = puhasrahavoog dritegevusest - kinnisvarainvesteeringute kapitalikulu (vilja
arvatud investeeringud arendusprojektidesse) - makstud intressid + saadud intressid.

® Intresside kattekordaja = (drikasum - kinnisvarainvesteeringute tmberhindluse kasum vi kahjum -
puhaskasum vi -kahjum kinnisvarainvesteeringute muligist) / pangalaenude intressid.

° Laenusumma ja tagatisvara viirtuse suhe = intressikandvad laenud ja krediidid kokku /
kinnisvarainvesteeringute vaartus.

BOFi ajaloolisi tulemusi mdjutanud peamisteks siindmusteks olid uute varade
soetamised. Alates 2013. aasta algusest on ostetud neli vara viiest, mis moodustavad
kokku olemasoleva kinnisvarainvesteeringute portfelli: Sky Supermarket osteti 2013.
aasta jaanuaris, Coca Cola Plaza 2013. aasta martsis, Domus Pro 2014. aasta mais ja
Europa ostukeskus 2015. aasta martsis. BOFi kinnisvarainvesteeringute portfelli diglane
vaartus kasvas 33,1 miljonilt eurolt 2013. aasta I8pus 46,2 miljonile eurole 2014. aasta
IGpus ja 86,8 miljonile eurole 2015. aasta IGpus. Renditav pind kasvas 23,3 tuhandelt
ruutmeetrilt 2013. aasta 10pus 30,9 tuhandele ruutmeetrile 2014. aasta IOpus ja
48,7 tuhandele ruutmeetrile 2015. aasta IGpus.

2015. aastal BOFi renditulu kahekordistus: 3,0 miljonilt eurolt 2014. aastal 6,1 miljonile
eurole. Kasv on omistatav eelkdige vastselt omandatud Europa ostukeskusele, mis toi
aasta jooksul 2,4 miljonit eurot renditulu. Domus Pro renditulu kasvas 0,4 miljoni euro
vorra, kuna tulu saadi terve aasta jooksul ja vabu pindu oli vdhem. 2014. aastal kasvas
BOFi renditulu 2013. aasta 2,5 miljoni euro tasemelt 24% 3,0 miljonile eurole. Kasvu
peamiseks pohjustajaks oli Domus Pro, mis tGi alates soetamisest 0,6 miljonit eurot
renditulu.

Kulude hivitamise tulu, mis koosnes rentnike lisatasudest renditegevuse kulude
katmiseks, tdusis 2015. aastal 2,1 miljoni euro tasemele 2014. aasta 0,8 miljonilt eurolt ja
2013. aasta 0,6 miljonilt eurolt tanu portfelli suurenemisele, mis tdi kaasa kinnisvaraga
seotud arikulude suurenemise. BOFi renditegevuse kulu suurenemine 1,6 miljoni euro
vorra 2,8 miljoni euro tasemele 2015. aastal on selgitatav eelkdige Europa ostukeskuse
soetamisega, mille drikulud moodustasid 1,5 miljonit eurot alates omandamisest. 2014.
aastal kasvasid renditegevuse kulud eelnenud aasta 0,8 miljoni euro tasemelt
1,2 miljonile eurole. Kasvu peamiseks p&hjuseks oli Domus Pro lisandumine
kinnisvaraportfelli, mille rendikulud olid 2014. aasta 8 kuul 0,3 miljoni eurot.

BOFi halduskulud tousid 2013. aasta 0,6 miljonilt eurolt ja 2014. aasta 0,7 miljonilt eurolt
2015. aastal 1,0 miljonile eurole. Kasvu peamine p&hjus oli suurenev haldustasu (mis on
fikseeritud tasemel 1,9% puhasvaartusest aasta I6pul), mida mdjutas puhasvaartuse tous.
Lisaks kajastati 2015. aastal edukustasu summas 79 tuhat eurot (varasematel aastatel
edukustasu ei kajastatud).

Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum moodustas 2015. aastal 2,9 miljonit
eurot, 2014. aastal 0,6 miljonit eurot ja 2013. aastal 1,3 miljonit eurot. BOFi
kinnisvarainvesteeringud on kajastatud Oiglases vaartuses, vottes aluseks soltumatud
hindamised, mis on viidud labi kord aastas vaartuspaevaga 31. detsember. 31. detsembri
2015 soltumatud hindamised viis 1abi Colliers.

Puhasfinantskulud suurenesid 2013. aasta 0,4 miljonilt eurolt ja 2014. aasta 0,6 miljonilt
eurolt 2015. aastal 1,1 miljonile eurole. Suurenemine oli tingitud peamiselt pangalaenude
kasvavatest intressikuludest, sest BOF kasutas uute kinnisvaraobjektide soetamise
finantseerimiseks osaliselt pangalaene. BOFi finantsvdlgnevus, mis koosneb taielikult
pangalaenudest, suurenes 15,6 miljonilt eurolt 2013. aasta I6pus 23,0 miljonile eurole
2014. aasta I6pus (mdjutatuna Domus Pro soetamisest) ja 51,2 miljonile eurole 2015.
aasta I8pus (mdjutatuna Europa ostukeskuse soetamisest).

Tulumaks suurenes 2015. aastal 0,9 miljonile eurole (koosnes taielikult edasillikkunud
tulumaksust) 0,1 miljoni euro tasemelt kahel eelnenud aastal. Selle p&hjuseks oli oluliselt
suurem kasum Leedus asuvalt kinnisvaralt. Leedu kasum kasvas tanu Europa ostukeskuse
soetamise edukale ajastamisele, Domus Pro terve aasta panusele ja markimisvaarsele
Oiglase vaartuse kasumile, mis tulenes Domus PRO viljarenditud laienduse valmimisest.
BOFi ajaloo jooksul on kajastatud tulumaksu liksnes Leedus ja Latis asuvalt kinnisavaralt.
Eesti kinnisvaralt tulumaksu ei ole tekkinud, kuna dividende ei ole makstud — jaotamata
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kasum on Eestis tulumaksuvaba.

B.8

Pro forma
finantsteave

Ei ole kohaldatav. Pro forma finantsteavet Prospektis ei esitata.

B.9

Kasumiprognoos

Ei ole kohaldatav. Kasumiprognoosi Prospektis ei esitata.

B.10

Auditiaruandes
sisalduvad markused

Fond ei ole finantsaruandeid koostanud.

Kaesolevas Prospektis toodud BOFi finantsaruannete kohta, sealhulgas 2014. ja 2013.
aasta eriotstarbelised konsolideeritud finantsaruanded, saadi sdltumatutelt audiitoritelt
markusteta arvamused.

Europa SPV 31. detsembril 2015 ja 31. detsembril 2014 IGppenud aastate
finantsaruannete kohta (mis sisalduvad kdesolevas prospektis prospektidirektiivi XV lisa
punkti 2.2(a)(i) kohaselt) saadi s6ltumatutelt audiitoritelt markusteta arvamused. Europa
SPV 31. detsembril 2013 |6ppenud aasta finantsaruannete kohta andsid sGltumatud
audiitorid méarkusega arvamuse, markides ara, et nad ei suutnud saada piisavat auditi
téendusmaterjali selle kohta, et teatavad hindamise eeldused, mida séltumatud hindajad
kasutasid Europa ostukeskuse vara vaartuse maaramiseks seisuga 31. detsember 2012,
olid selleaegsetes turutingimustes asjakohased. Kinnisvarainvesteeringute diglane
vaartus seisuga 31. detsember 2012 avaldas méju 2013. aasta kasumiaruandes
kajastatud imberhindluse summale ning jarelikult ei saanud audiitorid maarata kindlaks,
kas finantseerimis- ja investeerimistegevusega seotud kulud ja 31. detsembril 2013
I8ppenud aasta puhaskasum vdivad vajada korrigeerimist. Valja arvatud selle kiisimuse
vOimalik mdju, jareldasid audiitorid, et finantsaruanded kajastavad Oigesti ja Giglaselt
Europa SPV finantsseisundit 31. detsembril 2013 ning selle finantstulemust ja rahavooge
I6ppenud aastal Leedu Vabariigi raamatupidamisstandardite kohaselt.

B.34

Investeerimiseesmark
ja -poliitika

Fondi eesmark on pakkuda investoritele jarjepidevat ja keskmisest suuremat riskiga
kaalutud tulusust, omandades korgekvaliteedilist rahavoogu loovat arikinnisvara, millele
saab luua lisavaartust aktiivse haldamisega, luues nii kdrge tootlusega stabiilset tulu ning
kasumit. Fond investeerib otseselt voi kaudselt Eestis, Latis ja Leedus asuvasse
kinnisvarasse, keskendudes eelkdige pealinnadele — Tallinnale, Riiale ja Vilniusele — ning
eelistades kesklinnade véi selle Iahedal asuvate aripiirkondade kinnisvara.

Vdhemalt 80% brutovadrtusest investeeritakse kinnisvarasse vG&i kinnisvaraga seotud
vadrtpaberitesse vastavalt Fondi investeerimiseesmargi ja -poliitikaga. Kuni 20%
brutovaartusest voib paigutada hoiustesse véi investeerida vaartpaberitesse. Fondi vara
vGib investeerida tuletisinstrumentidesse ainult kinnisvarainvesteeringutega seotud
laenudega kaasnevate riskide maandamise eesmargil.

Fond kohustub jargima jargnevaid riskide hajutamise ndudeid:
(a) kuni 50% Fondi brutovaartusest voib investeerida Uhte kinnisvarasse voi Uhte
kinnisvaraga seotud ettevéttesse vGi investeerimisfondi;
(b) Ghelt rentnikult saadav aastane renditulu ei tohi olla suurem kui 30% Fondi
iga-aastase renditulu tldmahust.

B.35

Laenamise ja/voi
finantsvéimenduse
piirangud

Fondivalitsejal on Gigus Fondi arvel tagada vaartpaberite valjalaset, anda kdendusi, votta
laenu, valjastada volakirju, teha repo- ja p66rdrepotehinguid ning muid vaartpaberite
laenamise tehinguid. Fondi eesmargiks on Fondivalitseja drandgemisel véimendada oma
vara laenates kuni 50% ulatuses oma varade vaartusest. Uhelgi ajahetkel ei tohi Fondi
vBimendus lletada 65% Fondi vara vaartusest. Laene v3ib votta kuni 30 aastaks.

B.36

Uhisinvesteerimisette
votja reguleeriv
staatus ja reguleerija
nimi

Fondi tingimused on registreeritud Finantsinspektsioonis ning Fondi lile teostab
finantsjarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon.

B.37

Tiilipilise investori
pohiprofiil

Fondi tldpiline investor on kas institutsionaalne voi jaeinvestor, kes pllab votta
keskmise vOi pika tdhtajaga kaudset arikinnisvara riskipositsiooni. Investorid peaksid
olema valmis aktsepteerima kinnisvaraturgudele (ldiselt omast investeerimisriski.
Eeldusel, et Fondi investeeringud tehakse pika tdhtajaga, et saada kasu nii vara vaartuse
tousust majanduststiklite jooksul kui ka Idbi pideva rahavoo genereerimise, eeldatakse
investoritelt ka pika tdhtajaga investeerimist. Lisaks sellele peaksid Fondi investeerimist
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kaaluma investorid, kes eeldavad regulaarseid vialjamakseid rahavoogude alusel
(nt dividendid, intressid). Investorid, kellel ei ole kogemusi véi on kellel on vaga vdahe
kogemusi kinnisvarafondidesse vOi otse arikinnisvarasse investeerimisel, peaksid
konsulteerima oma professionaalse ndustajaga, et saada teavet selliste investeeringute
omaduste ja nendega seotud riskide kohta.

B.38 Alusvara, millesse on Fondi tingimuste kohaselt vGidakse kuni 50% Fondi koguvarast investeerida (ihte
ihisinvesteerimisette | kinnisvarasse vdi Ghte kinnisvarafondi.
votja investeerinud
20 % oma koguvarast | Seisuga 31. detsember 2015 moodustas Vilniuses asuva kaubanduskeskuse Europa
diglane vaartus 41% BOFi koguvara ja 43% tema kinnisvaraportfelli vaartusest. Ukski muu
kinnisvara (ega muu investeering) ei moodustanud iile 20% BOFi koguvarast.
B.39 Teine Fondi tingimuste kohaselt vdidakse kuni 50% Fondi koguvarast investeerida uhte
tihisinvesteerimisette | kinnisvarafondi.
vote, millesse on
tihisinvesteerimisette | BOF ei ole kunagi investeerinud teistesse Uhisinvesteerimisettevotjatesse.
votja investeerinud
40 % oma koguvarast
B.40 Teenuseosutajad ja Fondi peamised teenuse osutajad on Fondivalitseja ja Depositoorium. Vt element B.41

makstavad
maksimumtasud

allpool.

Fondivalitsejale makstakse fondivalitsemise teenuse eest Fondi arvel valitsemistasu ja
tulemustasu. Valitsemistasu arvestatakse jargmiselt:

¢ valitsemistasu suurust arvutatakse kord kvartalis, vottes seejuures aluseks Fondi 3
kuu keskmise turukapitalisatsiooni. Parast iga kvartali 10ppu arvutatakse sellele
jargneva kvartali esimesel pangapdeval vilja valitsemistasu maar.

¢ valitsemistasu suuruse arvutamisel voetakse aluseks jargmised méaarad ja osad:

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

(i) 1,25% turukapitalisatsiooni sellelt osalt, mis on vérdne v6i suurem kui 50 miljonit
eurot ja jaab alla 100 miljoni euro;

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

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

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

¢ valitsemistasu arvutamine toimub iga kvartali [Gpu jarel jargmiselt:
(i) tasude arvutamise kuupdeva seisuga arvutatud turukapitalisatsioon, mis on
jagatud osadeks (MCap,) ja iga osa on korrutatud ldbi
(ii) vastavale osale kohaldatava tasumdadraga (F,), ning vastavate tasude summa
korrutatakse omakorda
(iii) antud kvartali pdevade tegeliku arvu (Actual,) ja 365 kalendripdeva jagatisega,
nagu alltoodud valemis naidatud:

((MCapy x Fq)+...+(MCaps x Fs)) x (Actual, / 365)

e juhul, kui turukapitalisatsioon jadb alla 90% Fondi Puhasvaartusest, kasutatakse
valitsemistasu arvutamisel turukapitalisatsiooni asemel summat, mis vastab 90%-le
Fondi Puhasvaartusest. Sel juhul kasitletakse Fondi Puhasvaartust kvartali keskmise
Fondi Puhasvaartuse tahenduses ja sellest tulenevad valitsemistasu tdpsustatud
madrad arvutatakse ja makstakse vidlja pérast Fondi antud perioodi(de)
aastaaruannete auditeerimist.

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 digus saada tulemustasu 20% seda lave
lUletavast osast

Tulemustasu arvutab iga-aastaselt Fondivalitseja ja arvutatud tulemustasu koguneb
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Tulemustasu reservi. Tulemustasu vGib maksta védlja ainult tingimusel, et tulemustasu
reserv on positiivne. 15.2.3. Arvestatud tulemustasu aasta kohta vdib olla nii positiivne
kui negatiivne. Seejuures ei saa arvestatud aastane tulemustasu olla suurem kui 0,4%
Fondi aastasest keskmisest Puhasvaartusest (tulemustasu Glemine piir) ega madalam kui
-0,4% Fondi aastasest keskmisest Puhasvaartusest (tulemustasu alumine piir).

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

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 Fondi arvel teostatavate
tehingutega seotud tasud ja kulud.

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

B.41 Investeerimisjuht Fondivalitseja on Northern Horizon Capital AS, registrikood 11025345, aadress City Plaza,
Tartu mnt 2, 10145 Tallinn, Eesti (fondivalitseja).
Fondi depositoorium on Swedbank AS, registrikood 10060701, aadress Liivalaia 8, 15040
Tallinn, Eesti. Depositoorium vdib delegeerida oma iilesanded digusaktide ja Fondi
tingimuste kohaselt kolmandast isikust teenusepakkujale (Depositoorium).

B.42 Uhisinvesteerimisette | Fondi vara puhasvaartus maaratakse igakuiselt kuu viimase kalendripdeva seisuga. Fondi
votja vara ja Osaku Puhasvaartus tehakse kattesaadavaks Veebilehel (www.baltichorizon.com),
puhasvaartuse borsiteatena ja Fondivalitseja asukohas hiljemalt igale vastavale kuule jargneva kuu
kindlaks madramine 15. paeval.
ja teavitamine

B.43 Katusiihisinvesteerimi | Ei ole kohaldatav. Fond ei ole katusihisinvesteerimisettevGtja ja BOF ei ole kunagi
settevotjate investeerinud teistesse Ghisinvesteerimisettevitjatesse.
riskivastutus

B.45 Uhisinveseerimisette Prospekti kuupéeva seisuga ei ole Fondil varasid. Uhinemise ja Pakkumise I8puleviimisel

votja portfelli
kirjeldus

vGtab Fond siiski Gle BOFi, mille varade portfell moodustab Fondi algportfelli.

Tabel 5: BOFi varade portfell, 31. detsember 2015

: Oiglane Puhas
Rendi- S
sektor innad vaartus, renditulu’, \VELEL] WAULT,
P m; tuhandetes tuhandetes pinnad  aastates
eurodes eurodes
Europa
ostukeskus Kaubandus 16 856 37210 2330° 3,1% 3,4
Domus Pro Kaubandus 9018 16 340 865° 1,1% 6,4
Lincona Biiroo 10 849 15 460 1143 3,0% 51
Coca Cola Vaba aeg 8664 12 650 92  0,0% 7,2
Plaza
Sky
Kaubandus 3263 5150 415 0,2% 4,7
Supermarket
Kokku 48 651 86 810 5715 2,0% 4,9

12015. aastal teenitud puhas renditulu.

* Europa ostukeskuse niitaja peegeldab kogu 2015. aastat, sealhulgas periood enne BOFi poolset
omandamist, mis viidi [8pule 2. martsil 2015. VG&ttes arvesse perioodi lksnes alates selle
omandamisest, moodustas Europa ostukeskuse osa 1954 tuhat eurot BOFi konsolideeritud
puhasrenditulus 2015. aastal.

® Holmab tksnes 1 kuu osa teise etapi esimesest osast (1700 m?), mis vdeti kasutusele 2015. aasta
detsembris.

31. detsembril 2015 moodustas BOFi kogu brutovara 89,7 miljonit eurot. Selle varade
portfelli diglane vddrtus moodustas 86,8 miljonit eurot ehk 97% koguvarast. Varade
portfell koosnes 5 arikinnisvarast, mis asuvad Balti riikide pealinnades. Portfell on nullist
Ules ehitatud alates BOFi algusest. Esimene omandamine, milleks oli Lincona
birookompleks Tallinnas, toimus 2011. aasta juulis. Sky Supermarket, piirkonna
kaubanduskeskus Riias, ja Coca Cola Plaza, kino Tallinnas, osteti 2013. aasta alguses.
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2014. aasta mais viidi 16pule piirkonna kaubanduskeskuse Domus Pro omandamine
Vilniuses. Viimane lisamine portfelli toimus 2015. aasta martsis, kui omandati Vilniuse
kaubanduskeskus Europa.

2015. aasta detsembri I6pus moodustas kogu rendipindade portfell 48,7 tuhat m?.
Vabade pindade madal tase — 2,0% kogu portfellist — viitab tugevale ndudlusele BOFi
portfelli pindade jarele. Jarelejaanud renditdhtajad olid sobivad 4,9 aastat.

BOFi varade portfelli koosseis oli kaldu kaubandussektori ja Vilniuse linna poole.
Kaubanduspinnad moodustasid 68% portfelli vaartusest, kusjuures tiks kontor moodustas
18% ja kinokompleks dlejaanud 14%. Asukoha jargi oli Vilniusel suurim kaal 62%-ga
koguvaartusest. Tallinn moodustas 32% ja Riia 6%.

K&ik portfelli varad olid kasutusel ja tootsid renditulu. Lisaks sellele oli kdimas Domus Pro
ostukeskuse teise etapi 3700 m? ehitus. Laienemine loodetakse taielikult IGpule viia 2016.
aasta maiks ja siis hakkab renditulu tidie hooga tulema. Lisaks otsustati arendada valja
Domus Pro kolmas etapp — 6-korruseline hoone 4380 m2 rendipinnaga. Ehituse algus on
kavandatud hiljemalt 2016. aasta juulisse (tingimusel, et 50% pinnast on eelnevalt vilja
renditud) ja see |dpetatakse lihe aastaga. Domus Pro on ainus vara portfellis, mis ei olnud
omandamisel veel kasutusel (ostu-miugileping allkirjastati 2013. aasta juulis).

B.46

Hiliseim vara
netovaartus
vadrtpaberi kohta

Seisuga 31. mai 2016 moodustas BOFi osaku puhasvaartus 130,86 eurot, ning pikaajalise
puhasvaartuse modtarv EPRA puhasvaartus oli 152,51 eurot osaku kohta. Need arvud on
auditeerimata.

Jagu C - Vaiartpaberid

C.1 Vaartpaberite liik ja Fondil on lks klass Osakuid. Osakud on registreeritud Eesti Vaartpaberite Keskregistris,
klass ISIN EE3500110244.
C.2 Vadrtpaberite Osakuid lastakse valja eurodes.
emiteerimise valuuta
Cc.3 Emiteeritud ja Pakkumise kaigus lastakse valja kuni 23 668 112 Uut Osakut.
taielikult tasutud )
aktsiate arv Uhinemise kdigus lastakse vélja 25 016 675 Osakut, millest Pakkumise kdigus milvad
Milvad Osakuomanikud kuni 6 898 906 Muudavat Osakut. Pakkumise Suurendamise
Voimaluse alusel vGib lasta valja 15 283 509 tdiendavat Pakutavat Osakut. Vahetult
parast Uhinemise ja Pakkumise I8pule viimist, eeldades, et Pakkumise Suurendamise
Voimalust kasutatakse tdies ulatuses, on Osakute koguarv 63 968 296.
Osakutel puudub nimivaartus.
C.5 Vaartpaberite vabalt Osakud on vabalt voorandatavad.
voorandatavuse
piirangud
C.7 Dividendipoliitika Fondivalitseja eesmargiks on teha Osakuomanikele valjamakseid vahemalt 80% Fondi
kirjeldus rahavoogudest, s.t. rahavoog kinnisvara &ritegevusest, millest on maha arvatud
kinnisvara jooksvad kapitalikulud kvaliteedi sdilitamiseks ning laenude intressikulud.
Viljamaksete tegemisel vGetakse arvesse, et see ei seaks ohtu Fondi likviidsust. Kuni
20% Fondi iga-aastasest puhastulust voib kasutada jatkuinvesteeringuteks
olemasolevasse kinnisvarasse. Fondivalitseja eesmark on teha investoritele igal aastal
rahaline véljamakse suuruses 7-9% investeeritud kapitalist. Fondivalitseja kavatseb teha
Fondist vdljamakseid kaks korda aastas voi sagedamini.
Prospekti kuupdeva seisuga ei ole Fond oma tegevust alustanud ega valjamakseid
Osakuomanikele teinud. BOF, mis s&ltuvalt Pakkumise IGpuleviimisest, Ghendatakse
Fondiga, on teinud osakuomanikele iga-aastaselt vdljamakseid alates aastast 2012.
C.11 Kauplemisluba Fondivalitseja on esitanud Nasdaq Tallinn reguleeritud turu korraldajale avalduse

koikide Osakute kauplemisele votmiseks.
30. juuni 2016.a.

Kauplemise oodatav alguskuupdev on
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Jagu D - Riskid

D.2

Pohiteave konkreetsete
emitendiga seotud
peamiste riskide kohta

Fond on avatud makromajanduslikele kdikumistele.

Uhinemise ja Pakkumise |8puleviimisel vétab Fond {ile 2010. aastal asutatud BOFi,
mille varade portfell moodustab Fondi algportfelli. Fondil endal ei ole
tegutsemisajalugu.

Euroala ja selle liikmesriikidega seotud finantsriskid vdivad Fondi
tegevuskeskkonda mdojutada.

Fondi investeerimisstrateegia edukas rakendamine séltub sellistest riskidest nagu
atraktiivse muddava arikinnisvara piiratud kattesaadavus, voOimalike
investeerimissihtmarkide ebasoodsad majandustingimused, intensiivne konkurents
kvaliteetsesse kinnisvarasse investeerijate seas ja voimetus hankida atraktiivsetel
tingimustel laenukapitali.

Fondivalitseja eelmiste perioodide tootlus ei taga Fondi tulevast tootlust.

Viérskelt omandatud kinnisvara vdib nduda ettendgematuid investeeringuid ja/vdi
olla eeldatust vaiksema tootluse ja finantskasumiga.

Fondil tekivad omandidigusega seotud kohustused, mis hdlmavad kulude, maksude
tasumist, sellise vara korrashoidu ja parendusi ning I6puks sellise vara
vBdrandamist.

Kui rentnik lahkub, on oht, et samavaarsetel majandustingimustel véidakse uut
rentnikku mitte leida voi monda aega lldse mitte leida. Samuti on oht, et rentnik
vOib jatta rendi tahtaegselt maksmata voi seda lldse mitte maksta.

Suurenenud konkurents kinnisvarasektoris vdib nduda Fondilt investeeringute
tegemist oma kinnisvara uuendamisse ja allahindluste pakkumist rendihinnalt
rentnike ligimeelitamiseks.

Fondi varade portfelli Giglane vaartus allub kdikumistele.

Kinnisvarainvesteeringud on suhteliselt mittelikviidsed.

Fond kasutab vara omandamisel markimisvdarset finantsvdimendust, millega
kaasneb ka intressirisk ja refinantseerimise risk.

Fond voib piiratud ulatuses investeerida arendusprojektidesse, mille riskid on
tavaliselt suuremad kui taielikult valjaarendatud kinnisvara puhul.

Fondi tootlus soOltub Fondivalitseja poolsest Fondi investeerimispoliitika
elluviimisest.

Fondi kindlustuspoliisid vGivad osutuda ebapiisavaks tema kinnisvara kahjustustega
seotud kahjude hivitamiseks, sealhulgas saamatajaanud rent.

Fondi varaga seoses vdib tekkida tehnilisi probleeme, mis vdivad vajada olulisi
kapitaliinvesteeringuid.

Oigusaktide ja maksude muutumise risk.

Fond vdidakse kaasata Oigusvaidlustesse rentnike voi kinnisvaratehingute
vastaspooltega.

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

Fondi voOidakse pidada vastutavaks Fondile kuuluval kinnistul tekkinud
keskkonnakahju eest.

Voimalik kahju Fondi mainele v8ib md&jutada selle vdimet meelitada kinnisvarale
rentnikke ja neid sailitada, samuti Fondivalitseja vdimet sailitada oma tootajad.

D.3

Pohiteave konkreetsete
vadrtpaberitega seotud
peamiste riskide kohta

Investorid voivad kaotada kogu oma Fondi tehtud investeeringu vaartuse.

Puudub garantii, et osakute jaoks kujuneb vdlja aktiivne jarelturg vGi et see sailib.
Pakkumishind ei pruugi parast kauplemisele vétmist esindada osaku turuhinda.
Pakkumisel osakuid omandavad investorid ei pruugi saada neid jarelturul
pakkumise hinnaga voi sellest kdrgema hinnaga mila.

Tulevased uute osakute emiteerimised voivad tuua kaasa Fondi osakuomanike
osaluste lahjenduse ja kasumi vdhenemise osaku kohta.

Kui BOFi olemasolevate osakuomanike miiligikeeluperiood I16peb, vivad nad oma
osakuid turul mida, mis voib potentsiaalselt osaku turuhinda alandada.

Fond voidakse kaasata jarelevalve- voi kohtumenetlusse seoses registreerimis-,
tegutsemis- voi kvalifitseerumisnduete v6i muude piirangutega, millele osakute
emiteerimine allub.

Kohtumenetlused Eestis voi valisriigi kohtu otsuste taitmine Eestis voib olla
keerukam ja kulukam kui investori asukohariigis.

Rootsi osakuomaniku maksu kohtlemine soltub Fondi poolt otse hoitavatest
varadest ja voib muutuda, kui Fondi varad muutuvad.
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- Garanteeritud ei ole ei tulevaste valjamaksete tegemine ega nende suurus.
- Vajadus tdita osakute avalikust kauplemisele votmisest tulenevaid taiendavaid
seadusi, eeskirju ja ndudeid voib tuua kaasa kdrgemad Fondi Gld- ja halduskulud.

Jagu E - Pakkumine

E.1

Pakkumise puhastulu ja
kogukulu

Eeldades, et kdik Uued Osakud lastakse vélja ja Pakkumise Suurendamise V&imalust
kasutatakse taies ulatuses, siis on Fondi oodatav puhastulu Pakkumisest 47,7 miljonit
eurot.

Eeldades, et kdik Uued Osakud lastakse vélja ja Pakkumise Suurendamise VGimalust
kasutatakse tdies ulatuses, siis on Fondi oodatav Pakkumise kaasnev kogukulu,
sh auditeerimise, digusndustamise, finantsndustamise ja turustamisega seotud kulud,
ligikaudu 3,2 miljonit eurot. Nimetatud summa hdlmab oodatavat kulu summas
0,4 miljonit eurot, mille Fondivalitseja kannab seoses Pakkumisega ning kannab edasi
Fondile vordsetes osades parast Pakkumise I6puleviimist 12 kuu jooksul.

E.2b

Pakkumise pohjused ja
tulu kasutamine

Fondi eesmargiks on saada suurimaks kinnisvarainvestoriks Baltikumis, kelle osakud on
kaubeldavad, ning luua tulevastele osakuomanikele huvipakkuvat tootlust investeerides
Baltiriikide pealinnades asuvasse arikinnisvarasse. Pakkumise pohjuseks on ennekdike:

1. kaasata uut kapitali eesmargiga omandada valjaarendatud ja rahavoogu
tootvat arikinnisvara Baltiriikide pealinnades;

2. laiendada osakuomanike ringi ning tagada Osakute likviidsus;

3. vdimaldada Fondil kaasata edaspidi raha kapitaliturgudelt;

4, suurendada teadlikkust Fondist praeguste ja tulevaste sihtgruppide seas

ja ka avalikkuses.

Fondivalitseja kasutab Pakkumisest saadavat puhastulu investeerimisplaanis oleva
arikinnisvara omandamiseks. Investeerimisplaani kuulub peamiselt kontori- ja
kaubanduskinnisvara asukohaga Baltiriikide pealinnade kesklinnas vGi strateegilistes
asukohtades. Need kinnisvarad on tdies ulatuses kasutusel ja rahavooge tootvad
pakkudes huvipakkuvat tootluse ja riski profiili korgetasemelist rentnike
kombinatsiooni, madalat vakantsuse taset ja pikki renditahtaegu. Prospekti kuupaeva
seisuga on Fondivalitseja labirdakimiste viimases etapis omandamaks kolme kinnisvara
koguvaartusega kokku EUR 58 miljonit vdljavaatega viia omandamised IGpule 2016.a
augusti 18puks. Uhe kinnisvara osas on Fondivalitseja sdlminud tingimusliku
ostu-midgilepingu Tallinnas, Paldiski maantee 60 asuva kinnistu omandamiseks.
Ostu-miiiigilepingu taitmise eeltingimuseks on Uhinemise I8puleviimine, samuti muude
tavaparaste eeltingimuste tditmine lepingu poolte poolt. Kinnistul asub kontorihoone
neto rendipinnaga 8 363 m’ ja 0% vakantsusmadraga. Hoonel on Uks rentnik, kelle
rendileping kestab vahemalt 2022.a IGpuni. Kdik tehinguga seotud asjaolud, sh ostuhind
vahemikus 15,5-15,7 miljonit eurot, on kinnistu omanikuga kokku lepitud. Kaasneva
pangalaenu intressikulu on ligikaudu 1,5%. Nende kolme kinnisvara eeldatavaks
tootluseks ostuhetkel on 7,5%. Kinnistute vakantsus on peaaegu olematu 0,1%,
kaalutud keskmine |8puni jaanud renditdhtaeg (WAULT) 4,2 aastat. Fondi erinevad
investeerimisvGimalused kokku koosnevad 21 Baltiriikides asuvast kinnistust
koguvadrtusega 764 miljonit eurot, mille omandamise tulusus oleks keskmiselt 7,5%.
Vakantsuse maaraks on 3,8% ja WAULT kuni 7,6 aastat.

Pakkumise puhastulu, mida ei kasutata eelkirjeldatud eesmargil, kasutatakse muul viisil
Fondi eesmarkide saavutamiseks.

E.3

Pakkumise tingimuste
kirjeldus

Fondivalitseja pakub ja Fond laseb valja kuni 23 668 112 Uut Osakut, ning Midvad
Osakuomanikud midvad kuni 6898906 Miildavat Osakut, mis lastakse vilja
Uhinemise kdigus. Fondivalitsejal on samaaegselt Pakkumise I3puleviimise ja Osakute
jaotuse otsustamisega Oigus suurendada Pakkumise mahtu kuni 15 283 509 Pakutava
Osaku vorra vottes arvesse noudlust Pakutavate Osakute suhtes ja ndudluse kvaliteeti
(Pakkumise Suurendamise V&imalus). Pakkumine viiakse I6pule ainult tingimusel, kui
Pakkumise kaigus kaasab Fond vahemalt 20 miljonit eurot, mis vastab 16 512 659 Uuele
Osakule, ja ii) mltakse kuni 6 898 906 Muilidavat Osakut.

Pakkumishind on 1,3086 eurot Pakutava Osaku kohta. Pakkumishind on sama
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Institutsionaalse Pakkumise ja Jaepakkumise osas.

Catella Bank S.A. Rootsi filiaal, Luksemburgis registreeritud krediidiasutuse filiaal
Rootsis, aadress Birger Jarlsgatan 6, 114 34 Stockholm, Rootsi ja Swedbank AB, Leedus
registreeritud krediidiasutus, aadress Konstitucijos pr. 20A, 03502 Vilnius, Leedu,
tegutsevad Pakkumise kaaskorraldajatena (Korraldajad).

Catella Bank S.A. Rootsi filiaal tegutseb Rootsi Jaepakkumise makse- ja
arveldusagendina (Jaepakkumise Korraldaja). Jaepakkumine on suunatud ainult
fldsilistele ja juriidilistele isikutele Rootsis, kes on Jaepakkumise Korraldaja kliendid.
Investor on Jaepakkumise Korraldaja kliendiks juhul, kui tal on avatud Jaepakkumise
Korraldaja juures hoiusekonto.

Pakutavaid Osakuid vdib turustada jaeinvestoritele Rootsis ainult parast seda, kui
Rootsi finantsjarelevalveasutus on valjastanud vastava loa.

Investorid vdivad esitada ostukorraldusi (Ostukorraldus) Pakutavate Osakute
markimiseks pakkumisperioodi jooksul, mis algab 8. juunil 2016.a, kell 9:00
(Kesk-Euroopa aja jargi) ning [8peb 21. juunil 2016.a, kell 17:00 (Kesk-Euroopa aja jargi)
(Pakkumisperiood).

Ostukorralduse véib esitada ainult koguses, mille vaartus kokku vastab voi tiletab 5 000
eurot. Ostukorralduse saab esitada ainult tdisarvu Osakute suhtes.

Investor, kes soovib esitada Ostukorralduse, peab votma selleks Uhendust
Korraldajatega voi Jaepakkumise Korraldajaga ning registreerima osakute ostmiseks
vastava tehingukorralduse vastava Korraldaja voi Jaepakkumise Korraldaja poolt
ettendhtud vormis. Ostukorralduse voib esitada Korraldaja voi Jaepakkumise Korraldaja
poolt aktsepteeritaval viisil. Investor vGib oma Ostukorraldust muuta véi tihistada igal
ajal enne Pakkumisperioodi |Gppu.

Fondivalitseja otsustab parast Pakkumisperioodi I6ppu, kuid mitte hiljem kui 22. juunil
2016.a koos Korraldajatega Pakutavate Osakute jaotuse omal valikul. Fondivalitseja
avaldab Pakkumise tulemused, sh Pakutavate Osakute IGpparvu, 22. juunil 2016.a voi
sellele lahedasel paeval veebilehel www.baltichorizon.com ja borsiteatena Nasdaq
Tallinn  vahendusel (www.nasdagbaltic.com/market/). Korraldajad teavitavad
investoreid jaotusest samal kuupaeval.

Kui investor esitab mitu Ostukorraldust, liidetakse Pakutavate Osakute jaotamisel kdik
investori poolt esitatud Ostukorraldused kokku.

Ostukorralduse esitamisega ndustub investor tasuma margitud Pakutavate Osakute
eest Pakkumishinna. Vastavalt Pakutavate Osakute jaotusele, mis otsustatakse ja
teatatakse investorile eraldi, vGib arvelduskorraldusi esitada 22. juunil 2016.a voi sellele
jargnevalt ja need peavad joudma vastavat arveldust teostava krediidiasutuseni
selliselt, et arveldus on v&imalik teostada 29. juunil 2016.a. Investoritele jaotatud
Pakutavad Osakud kantakse nende vaartpaberikontodele 29. juunil 2016.a vGi sellele
lahedasel kuupdeval makse vastu tlekandena.

Fondivalitseja vGib Pakkumise osaliselt voi taielikult tihistada voi muuta Pakkumise
tingimusi v&i kuupdevi igal ajal enne Pakkumise IGpuleviimist. Fondivalitseja teavitab
Pakkumise tuhistamisest veebilehel www.baltichorizon.com kaudu ja bdrsiteatena
Nasdaq Tallinn vahendusel (www.nasdagbaltic.com/market/). Kui Pakkumine
tihistatakse, siis ei vOeta esitatud Ostukorraldusi arvesse, Pakutavaid Osakuid ei
jaotata investorile ja investori arvelduskontol blokeeritud rahalised vahendid véi osa
sellest (summa, mis Uletab jaotatud Pakutavate Osakute hinda) vabastatakse vastava
Korraldaja poolt. Fondivalitseja ei ole kohustatud tasuma intressi vabastatud

summalt aja eest, mil see oli blokeeritud.

E.4

Pakkumise suhtes mis
tahes olulise huvi,
sealhulgas vastukaivate
huvide kirjeldus

Ei ole kohaldatav.
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E.5

Vaartpaberit miiligiks
pakkuva isiku voi
liksuse nimi ja
lukustamiskokkulepped

Jargmised BOFi osakuomanikud mudvad Pakkumise kdigus Miidavaid Osakuid:
» Svenska Kyrkans Pensionskassa — kuni 4 606 631 Miidavat Osakut
e UAB INVL Asset Management tegutsedes pensionifondide INVL MEZZO Il 53+,
INVL MEDIO Il 47+ ja INVL EXTREMO Il 16+ arvel — kuni 1838 359 Miilidavat
Osakut
¢ [IPAS INVL Asset Management tegutsedes pensionifondide INVL Ekstral6+ ja
INVL Komforts 47+ arvel - kuni 453 916 Mulidavat Osakut

Svenska Kyrkans Pensionskassa, kellele kuulub ligikaudu 46,04% BOFi osakutest enne
Pakkumist, on ndustunud kuni 1. aprillini 2017.a mitte miilima, pantima vdi muul viisil
vddrandama Osakuid, mis kuuluvad temale péarast Uhinemise ja Pakkumise
I6puleviimist ilma Swedbank AB eelneva kirjaliku ndusolekuta. Eeldades, et koik
Muldavad Osakud miuiiakse, siis kuulub Svenska Kyrkans Pensionskassale ligikaudu
38,1% Osakutest, mis kuuluvad Fondis BOFi osakuomanikele. Eeldades, et kdik Uued
Osakud lastakse valja ja Pakkumise Suurendamise Voimalust kasutatakse taies ulatuses,
siis kuulub Svenska Kyrkans Pensionskassale 10,8% kdikidest Osakutest.

Teised BOFi osakuomanikud, kellele kuulub pirast Uhinemise ja Pakkumise I&pule
viimist, eeldades, et Pakkumise Suurendamise Vdimalust kasutatakse tadies ulatuses,
ligikaudu 50,3% Osakutest, mis kuuluvad BOF’i praegustele osakuomanikele, ja 14,3%
koikidest Osakutest, on ndustunud 180 kalendripdeva jooksul parast Osakutega
kauplemise algust mitte milma, pantima vdi muul viisil vddrandama Osakuid, mis
kuuluvad neile parast Uhinemise ja Pakkumise I&pule viimist ilma Swedbank AB eelneva
kirjaliku nGusolekuta.

E.6

Pakkumisest tulenev
kohene lahjenemine

Parast Pakkumise |G6puleviimist ja eeldades, et kdik Uued Osakud lastakse valja, et
Uhinemine viiakse I8pule, ja et Pakkumise Suurendamise V&imalust kasutatakse tiies
ulatuses, kuulub BOFi osakuomanikele ligikaudu 28,3% kd&ikidest Osakutest.

E.7

Hinnangulised kulud,
mille hiivitamist
investorilt ndutakse

Investor tasub koik kulud ja tasud, mis kuuluvad Jaepakkumise Korraldajale tasumisele
Ostukorralduse esitamisel. Koik kulud ja tasud kuuluvad tasumisele vastavalt
Jaepakkumise Korraldaja hinnakirjale.
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