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Tama asiakirja antaa sijoittajalle avaintiedot rahastosta. Se ei ole markkinointiaineistoa. Avaintiedot on annettava
lakisaateisesti, jotta sijoittaja ymmartaisi rahaston luonteen ja siihen liittyvat sijoitusriskit. Asiakirjaan tutustumista
suositellaan, jotta sijoittaja voisi tehda sijoituspaatoksensa tietoon perustuen.

Baltic Horizon Fund (”"Rahasto”)
(ISIN-koodi: EE3500110244 — yleisolle tarjottavat osuudet)

Rahasto on vaihtoehtoinen sijoitusrahasto, jota hoitaa Northern Horizon Capital AS
(”Rahastoyhtio”)

TAVOITTEET JA SIJOITUSPOLITIIKKA

Rahaston tavoitteena on tarjota sijoitetuille varoille
houkuttelevaa tuottoa ja keskipitkdn ja pitkdn aikavalin
arvonnousua etsimalla sopivia sijoituskohteita ja sijoittamalla
ensisijaisesti Kiinteist6ihin, kiinteistosalkkuihin,
kiinteistoyhtidihin ja/tai kiinteistésidonnaisiin arvopapereihin
sekd myymallad sijoituksensa menestyksekkaasti. Rahasto
sijoittaa Virossa, Latviassa ja Liettuassa sijaitseviin
kiinteistoihin. Se keskittyy erityisesti paakaupunkeihin
(Tallinnaan, Riikaan ja Vilnaan) ja niiden liikekeskustassa tai
sen laheisyydessa sijaitseviin keskusta-alueisiin. Rahasto

sijoittaa  kaikenlaisiin  kiinteistdihin, kuten liike- ja
toimistokiinteistdihin ja logistiikkakeskuksiin. Sijoittajan tulisi
huomioida, etta Rahaston vastattavaksi  tulevat

kiinteistkaupoissa salkun transaktiokulut, jotka ovat yleensa
suuremmat kuin sdannellyssa arvopaperikaupassa. Rahasto
tekee kiinteistosijoituksia joko suoraan hankkimalla kiinteistén
omistusoikeuden tai valillisesti hankkimalla osuuden
sijoitusyhtidsta (kuten erillisyhtidsta tai yhteisyrityksesta), jolla
on Kkiinteistdbn omistusoikeus. Rahastoyhtid  hallinnoi
sijoituksia kuhunkin vélilliseen sijoitukseen liittyvan erillisen
sijoitusyhtion kautta, ja se pyrkii saamaan erillisyhtitt
kokonaan omistukseensa.

Vahintdan 80 prosenttia Rahaston varojen kokonaisarvosta
on sijoitettava kiinteistdihin  ja  kiinteistoihin  liittyviin
arvopapereihin. Enintdan 20 prosenttia Rahaston varojen
kokonaisarvosta  voidaan sijoittaa  talletuksiin  ja
rahoitusvalineisiin.

Rahaston varoja voidaan sijoittaa johdannaisinstrumentteihin

ainoastaan kiinteistélainoihin liittyvalta riskilta
suojautumiseksi.
Rahastoyhtiollda on Rahaston puolesta oikeus taata

arvopapereiden liikkeeseenlasku, antaa vakuuksia, ottaa

RISKI-HYOTYPROFIILI

Pienempi riski Suurempi riski

Tyypillisesti pienempi hyo6ty
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Riski-hyotymittari kuvaa Rahaston mahdollisen riskin ja
mahdollisen hydédyn suhdetta. Mahdollinen hyéty on sita
suurempi, mitd korkeammalle Rahasto sijoittuu riski—
hyotyasteikolla, mutta sitd suurempi on myds tappioriski.
Taman riskiluvun laskennassa kaytetaan historiallisia tietoja,
joiden perusteella ei voida ennustaa tulevaa kehitysta. Taman
vuoksi riskiluokka voi muuttua ajan mittaan. Vaikka rahasto
kuuluisi alimpaan riskiluokkaan, sijoittajalle voi aiheutua
tappioita, koska sijoitukset eivat koskaan ole taysin

Tyypillisesti suurempi hyoty

lainoja, laskea liikkeeseen vieraan padoman ehtoisia
arvopapereita, tehda takaisinosto- tai
takaisinmyyntisopimuksia ja muita arvopaperien lainaksi
ottamiseen liittyvid sopimuksia.

Rahaston tavoitteena on tarjota sijoittajilleen jatkuvasti
keskiarvon ylittdvaa riskikorjattua tuottoa hankkimalla
korkealaatuisia ja hyvin tuottavia liikekiinteistdja, joiden arvoa
on mahdollista kasvattaa aktiivisella kiinteistonhoidolla.
Rahasto pyrkii talla tavoin vakaaseen tulovirtaan, joka
muodostuu korkeasta lyhyen aikavalin tuotosta ja pddoman
arvonnoususta. Rahastoyhtion tavoitteena on maksaa
osuudenomistajille  tuottona vahintddn 80 prosenttia
jakokelpoisesta kassavirrasta puolivuosittain tai useammin.
Sijoituspaatokset perustuvat aina Rahastoyhtion omaan
harkintaan.

Rahasto on Viroon rekisterdity suljettu sopimusperusteinen
rahasto (closed-ended contractual investment fund).
Rahaston varat ovat sailytysyhteisén hallussa, ja niita
pidetaan Rahastoyhtion varoista erillaan.

Rahasto pyrkii vivuttamaan varansa ottamalla lainaa enintaan
50 prosenttia varojensa arvosta ja kayttdmalla lainan
yksinomaan sijoittamiseen. Vivutuksen taso on aina enintaan
65 prosenttia Rahaston varojen arvosta.

Rahaston osuudet on listattu Nasdaq Tallinnassa ja
rinnakkaislistattu Nasdagq Tukholmassa. Rahasto ei lunasta
osuuksia.

Rahaston tyypillinen sijoittaja on joko institutionaalinen
sijoittaja tai yksityissijoittaja, joka haluaa tehda valillisia
keskipitkan tai pitkan aikavalin sijoituksia liikekiinteistoihin.

riskittdmia. Rahaston kunkin sijoittajan vastuu rajoittuu
kuitenkin hanen osuuksiensa arvoon.
Rahaston riskiluokka on 4. Riskiluokka perustuu

(i) likviditeetti- ja markkinariskeihin, joita Baltian maihin
tehtaviin liikekiinteistdsijoituksiin liittyy, ja (ii) porssilistattujen
rahastojen mahdollisiin hintavaihteluihin, jotka johtuvat siita,
etta porssisséa rahastot saattavat joutua keinottelun kohteeksi.

Riski—hyotyluokka ei ota huomioon seuraavia riskeja:

* Rahastoon tehtaviin sijoituksiin liittyy huomattava
taloudellinen riski. Sijoittaja voi menettdd Rahastoon
tekemansa sijoituksen kokonaan tai osittain. Rahaston
sijoitustoimintaan ja kaupankayntiin liittyy merkittavien
tappioiden riski.



» Sijoittajan on ostettava ja myytdvd osuudet
jalkimarkkinoilla ja kaytettava tassa valittdjaa (kuten
porssivalittajaa), mistd saattaa aiheutua sijoittajalle
kuluja. Lisdksi osuuksia ostaessaan sijoittaja saattaa
maksaa niistd kdypaa nettoarvoa enemman ja osuuksia
myydessaan saada niista kdypaa nettoarvoa vahemman.

» Eivoidataata, ettd osuuksille syntyy tai niillé on jatkuvasti
aktiiviset jalkimarkkinat tai etta osuuksien
kaupankayntihinta asettuu lahelle niiden osuuskohtaista
nettoarvoa.

RAHASTON KULUT

* Rahaston menestyminen riippuu Rahastoyhtién (ja sen

avainhenkildiden) suoriutumisesta ja siitd, miten
Rahaston strategian toteuttaminen onnistuu.
Avainhenkildiden menettaminen tai Rahastoyhtion

heikko suoriutuminen saattaisivat vaikuttaa Rahastoon
olennaisen haitallisesti.

Kattavat tiedot Rahastoon mahdollisesti
riskeistd on esitetty esitteen kohdassa
("Riskitekijat”).

kohdistuvista
"Risk Factors”

Sijoittajan maksamilla kuluilla katetaan Rahaston toimintakustannukset. Nama kustannukset heikentdvat Rahaston mahdollista
arvonnousua. Tarkempia tietoja kuluista on Rahaston saantdjen kohdassa 15 ("Fees and expenses paid out of the fund”,
"Rahastosta maksettavat palkkiot ja kulut”) ja esitteessa. Kumpikin asiakirja on saatavilla Rahaston verkkosivustolta osoitteessa
www.baltichorizon.com. Sijoittajalle toimitetaan tdman pyynndsta ja maksutta myds paperinen versio kuluja koskevasta

kuvauksesta.

Ennen sijoitusta tai sen jalkeen veloitettavat kertamaksut
Ei merkintapalkkiota.

Merkintapalkkio

Lunastuspalkkio Ei lunastuspalkkiota.

Alla ovat enimmaismaarat, jotka sijoituksesta voidaan
veloittaa kuluina.

Rahastosta vuoden aikana veloitettavat kulut
\ 21%
Rahastosta erityisissa tilanteissa veloitettavat maksut

Tuottosidonnainen 20 %
palkkio*
*Jos Rahaston toiminnasta vuoden aikana kertyneiden varojen korjattu arvo
jaettuna vuoden aikana sijoitetun padaoman (kuukausitasolla laskettavalla)
keskiarvolla ylittdd 8 prosenttia vuodessa, Rahastoyhtic on oikeutettu
tuottosidonnaiseen palkkioon, jonka maara on 20 prosenttia kyseisen 8
prosentin raja-arvon ylittdvastd osuudesta. Vuotuinen tuottosidonnainen
palkkio on kuitenkin enintdan 0,4 prosenttia Rahaston keskimaaraisesta
vuotuisesta nettoarvosta (tuottosidonnaisen palkkion ylaraja).

Esitetyt merkinta- ja lunastuspalkkiot ovat
enimmaismaaraisia. Joissain tapauksissa sijoittaja saattaa

AIEMPI TUOTTO- TAl ARVONKEHITYS

Juoksevat kulut

Rahasto perustettiin toukokuussa 2016. Koska

Rahasto sulautui Baltic Opportunity Fund -nimiseen 25%
rahastoon ("BOF”) ja otti vastaan BOF:n varat ja
vastuut, tdssa avaintietoesitteessa esitetdan tiedot 20%
myo6s BOF:n aiemmasta tuotto- ja
arvonkehityksestd. BOF perustettiin  syyskuussa 15%
2010.

Aiempi tuotto- tai arvonkehitys esitetdan siten, etta 10%
siitd on vahennetty juoksevat kulut mutta 506
laskentaan ei ole sisallytetty merkinta- ja
lunastuspalkkioita. 0%

Aiemman tuotto- tai arvonkehityksen perusteella ei
voida muodostaa luotettavia oletuksia tulevasta

KAYTANNON TIEDOT

maksaa vahemman. Tietoja merkinta- ja lunastuspalkkioiden
tosiasiallisesta maarasta voi pyytaa rahoitusneuvojalta tai
jakelijalta.

Tassd esitetyt juoksevat kulut perustuvat 31.12.2019
paattyneen vuoden 2019 kuluihin. Rahaston saantdjen
mukaan juoksevat kulut voivat olla enintdan 30 prosenttia
Rahaston nettoarvosta kunakin kalenterivuonna, mutta
kaytdnndssa juoksevat kulut jaavat selvasti pienemmiksi.
Luku ei sisalla tuottosidonnaisia palkkioita eikd salkun
transaktiokuluja, lukuun ottamatta (mahdollisia) muiden
yhteissijoitusyritysten osuuksia myytdessa tai ostettaessa
maksettavia kuluja.

Kattavat tiedot kulujen ja kustannusten tarkasta maarasta
esitetddn Rahaston vuoden 2019 vuosikertomuksessa. Luku
vaihtelee vuosittain.

kehityksesta. Tuotto- tai arvonkehitys lasketaan euroissa.
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Rahaston sailytysyhteis6 on Swedbank AS, Viron kaupparekisteriin rekisterinumerolla 10060701 rekisterdity julkinen

osakeyhtid.

Rahastoa koskevia kaytannon tietoja, Rahaston saannot, osuuksien viimeisimmat hinnat, kappaleita esitteesta seka
viimeisimmat vuosikertomukset ja osavuosikatsaukset ovat saatavilla englanniksi. Nama tiedot asetetaan sijoittajien saataville
maksutta, ja ne tulevat maksutta saataville sivustolle www.baltichorizon.com.

Rahastoa koskeva avaintietoesite on saatavilla maksutta viroksi, liettuan, englanniksi, ruotsiksi, tanskaksi ja suomeksi sivustolla
www.baltichorizon.com. Jos asiakirjojen valilla on ristiriitoja, englanninkielinen asiakirja on ensisijainen.


http://www.baltichorizon.com/

Rahastoyhtid voidaan saattaa vastuuseen vain silld perusteella, ettd tdma asiakirja sisaltdd harhaanjohtavia tai epatarkkoja
tietoja tai tietoja, jotka ovat ristiridassa Rahaston esitteen asianomaisten osien kanssa.

Viron verotus voi vaikuttaa sijoittajien henkildkohtaiseen verotukseen.
Rahasto on rekisterdity Viroon. Se ei ole yhteissijoitusyritys (UCITS), eikd siihen sovelleta yhteissijoitusyrityksia koskevia
riskinhajautusvaatimuksia.

on myonnetty toimilupa Virossa, ja sita valvoo sama viranomainen.

Rahastolle on myonnetty toimilupa Virossa, ja sita valvoo Viron rahoitusmarkkinoita valvova viranomainen Finantsinspektsioon. Rahastoyhticlle
Nama sijoittajan avaintiedot ovat ajantasaisia 3.4.2020.



