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PAKKUMISE, NOTEERIMISE JA KAUPLEMISELE VOTMISE PROSPEKT

Kuni 17 292 062 Osaku pakkumine
Pakkumishind 1.1566 eurot Uue Osaku kohta

Baltic Horizon Fund

(Eesti Vabariigis registreeritud kinnine lepinguline investeerimisfond)

Kaesolev prospekt (Prospekt) on koostatud, (i) Baltic Horizon Fundi, Eestis registreeritud kinnise lepingulise investeerimisfondi
(Emitent voi Fond) uute emiteeritavate nimivaartuseta fondi osakute (Uued Osakud) pakkumiseks (sealhulgas avaliku pakkumise
kaudu Eesti ja Leedu jaeinvestoritele); (ii) kdigi Uute Osakute kauplemisele vGtmiseks Nasdaq Tallinn AS-i (Nasdaq Tallinn)
pohinimekirjas ja Nasdag Stockholm AB (Nasdaq Stockholm) borsil. Avalik pakkumine toimub Uksnes Eestis ja Leedus ning
Pakkumise Osakuid ei pakuta avalikult Gheski teises jurisdiktsioonis.

Emitent pakub kuni 17 292 062 Pakkumise Osakut. Emitent reserveerib endale diguse suurendada Pakkumise kdigus pakutavate
Pakkumise Osakute arvu 17 292 062 Pakkumise Osaku vérra (Suurendamisvéimalus). Pakkumine viiakse labi (i) Eesti ja Leedu
jaeinvestoritele mdeldud pakkumisena (Jaepakkumine), ja (ii) Eestis ja mujal asuvatele institutsionaalsetele investoritele m&eldud
pakkumisena (Institutsionaalne Pakkumine). Institutsionaalne Pakkumine koosneb Uute Osakute pakkumisest kutselistele
investoritele maaruse (EL) 2017/1129 artikli 2 punktis e toodud tdhenduses, ning mujal viljaspool Ameerika Uhendriike tuginedes
USA 1933. aasta vdartpaberiseaduse (USA vddrtpaberiseadus), nagu seda on muudetud, eeskirjale S (eeskiri S) (Institutsionaalne
Pakkumine koos Jaepakkumisega Uhiselt Pakkumine).

Pakkumise Osakute markimise periood algab 8. oktoobril 2020 v&i sellega ldhedasel kuupdeval kell 10.00 (Ida-Euroopa suveaja —
Eesti aja jargi) ja kestab 22. oktoobrini 2020 voi sellele ldhedase kuupdevani kell 16.00 (lda-Euroopa suveaja — Eesti aja jargi)
(Pakkumisperiood). Pakkumishind Uue Osaku kohta (Pakkumishind) on 1.1566 eurot, mis vastab Baltic Horizon Fundi osakute
kaalutud keskmisele hinnale Nasdaq Tallinna borsil perioodil aasta algusest kuni kuupdevani 7 kalendripdeva enne
markimisperioodi esimest paeva. Uute Osakute Registrisse kandmise jarel saab Uute Osakute ISIN-koodiks EE3500110244.

Selle Prospekti koostas emitendi fondivalitseja Northern Horizon Capital AS (registrikood: 11025345; aadress: Tornimde 2, 10145
Tallinn, Eesti) (Fondivalitseja) seoses Pakkumise ja Osakute kauplemisele votmisega Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsil
vastavalt Eesti vaartpaberituru seadusele ja Euroopa Parlamendi ja Ndukogu 14. juuni 2017 maéarusele (EL) 2017/1129, mis kéasitleb
vaartpaberite avalikul pakkumisel v&i reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatavat prospekti ning millega tunnistatakse
kehtetuks direktiiv 2003/71/EU (Prospektimédrus). Prospekt on koostatud vastavalt Komisjoni 14. mértsi 2019 delegeeritud
maarusele (EL) 2019/980, millega tdiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarust (EL) 2017/1129 seoses vaartpaberite
avalikul pakkumisel vGi reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning
millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni maarus (EU) nr 809/2004 (Delegeeritud Middrus), rakendades Delegeeritud Mairuse
lisasid 1, 3, 4, 12 ja 20. Kdesolev Prospekt on Uhest dokumendist koosnev Prospekt Prospektimdaruse ja Eesti vadrtpaberituru
seaduse tdahenduses ning Eesti Vabariigis padeva asutusena tegutsev Finantsinspektsioon on Prospekti sellisena kinnitatud
registreerimisnumbri 4.3-4.9/2289 all. Prospekti registreerimine Finantsinspektsioonis ei tdhenda, et Finantsinspektsioon on
kontrollinud Prospektis esitatud teabe Gigsust.

Esitatakse avaldus Uute Osakute registreerimiseks Vaartpaberite Registris ning seejarel Nasdaqg Tallinna borsi reguleeritud turul
kauplemisele lubamiseks (Noteerimine) — noteerimine peaks toimuma 28. oktoobril 2020 vdi sellele ldhedasel kuupdeval. Uued
Osakud noteeritakse ka Nasdaq Stockholmi borsi Alternative Investment Funds turu nimekirjas, noteerimine on planeeritud 28.
oktoobrile 2020 véi sellele lahedasele kuupdevale.



Uued Osakud ei ole registreeritud ning neid ei registreerita USA 1933. aasta vadartpaberiseaduse, nagu seda on muudetud, alusel
(USA Vddrtpaberiseadus) ega (ihegi USA osariigi vadrtpabereid reguleeriva ametiasutuse juures. Pakutavaid Osakuid ei v&i pakkuda,
mita ega muul viisil otseselt voi kaudselt vodrandada USA-s vGi USA isikutele vGi USA isikute arvele voi kasuks (vastavalt USA
Vaartpaberiseaduse eeskirjas S (eeskiri S) toodud madratlusele), vdlja arvatud isikule, kes ei ole USA isik (vastavalt eeskirja S
madratlusele) offshore-tehingus eeskirja S kohaselt.

Uued Osakud on samavaarsed Emitendi llejadnud osakutega ning nende pealt vdib maksta jaotisi Emitendi eeskirjade alusel.
Jaotistelt, mida Emitent vdib maksta Osakuomanikele, keda Eestis enamasti ei maksustata, vdidakse kinni pidada Eesti maksud
jaotises 7 ,Maksustamine” kirjeldatu kohaselt.

Prospekti kuupédeva seisuga on Emitendil reiting MM3, mille on viljastanud Euroopa Liidus asutatud ja maaruse (EU) No 1060/2009,
nagu seda on muudetud (Reitinguagentuuride Maarus), alusel registreeritud agentuur S&P Global Ratings. MME reiting on S&P
Global Ratingsi tulevikku suunatud arvamus turu ihe keskmise suurusega ettevotte krediidivime kohta, vorreldes turu teiste turu
keskmise suurusega ettevotetega. See hindab turu keskmise suuruse ettevétte suhtelist vdimekust ja valmisolekut tdita oma
rahalisi kohustusi, kui need muutuvad sissendutavaks. MME skaalal olev MM3 vastab llemaailmse reitingu skaalal BB voi BB+
reitingule. Reiting pole soovitus vaartpaberite ostmiseks, milimiseks voi hoidmiseks, reitingu maaranud agentuur vGib reitingut igal
ajal alandada, selle peatada voi tagasi votta.

Fondi osakutesse investeerimisega kaasnevad teatavad riskid. Potentsiaalsed investorid peaksid kogu Prospekti labi lugema.
Esmajoones peaksid potentsiaalsed investorid tutvuma ,Riskitegurite” jaotisega. Jaotises vOetakse vaatluse alal teatavad
tegurid, mis tuleks enne Fondi Osakutesse investeerimisel arvestada. Prospekti sisu ei ole moéeldud télgendamiseks Gigus-,
finants- ega maksunduandena. Iga potentsiaalne investor peaks pidama nou oma 6igus-, finants- voi maksunoustajaga.

Prospekt kehtib kuni uute Osakute kauplemisele votmiseni Nasdaqg Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsil, olenevalt sellest, kumb
juhtub hiljem. Emitent on kohustatud Prospekti uuendama, avaldades prospekti lisa Uksnes uute asjaolude, oluliste vigade voi
ebatdpsuste ilmnemisel. Vastav kohustus kaob parast Prospekti kehtivusaja 16ppu. Juhul, kui Prospekti inglisekeelse ja eestikeelse
versiooni vahel peaks ilmnema lahknevusi, lahtutakse Prospekti inglisekeelsest versioonist.

Prospekti kuupédev on 2. oktoober 2020
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1. TUTVUSTAYV TEAVE

1.1. KOHALDUV OIGUS

Kaesolev Prospekt on koostatud vastavalt Prospektimadrusele ja Delegeeritud Maarusele. Prospekt koosneb kolmest kohustuslikust
osast: Prospekti kokkuvote, registreerimisdokument ja vaartpaberikirjeldus. Prospekti kokkuvGte on koostatud vastavalt
Prospektimaaruse artiklile 7, Fondi registreerimisdokument on koostatud vastavalt Delegeeritud Maaruse lisadele 1, 3, 4 ja 20 ning
Fondi Osakute vaartpaberikirjeldus on koostatud vastavalt Delegeeritud Maaruse lisale 12.

Prospektile kohaldatakse Eesti seadusi, vdlja arvatud ulatuses, milles tuleb padeva kohtu kohaldatud rahvusvahelise eragiguse
eeskirjade kohaselt juhinduda muu jurisdiktsiooni seadustest. Prospektiga seotud vaidlused lahendatakse Eestis, Harju Maakohtus,
kui seaduses satestatu ei nde ette muu kohtu valistavat jurisdiktsiooni ning sellistest satetest pole véimalik poolte kokkuleppega
korvale kalduda. Osakute iga ostja ja markija peab tditma koiki kohaldatavaid Gigusnorme, mis kehtivad selles jurisdiktsioonis, kus
nad fondi Osakuid ostavad, margivad, pakuvad v6i mldvad véi kus nad seda Prospekti valdavad véi levitavad ning nad peavad
hankima koik vajalikud ndusolekud, kinnitused vdi load, mida nad vajavad Fondi Osakute ostmiseks, pakkumiseks voi mitmiseks
koosk&las oma jurisdiktisoonis kehtivate Gigusnormidega voi selle jurisdiktsiooni Gigusnormidega, kus nad Osakuid ostavad,
margivad, pakuvad v8i miilivad — Fondivalitseja ei vastuta vastavate kohustuste eest.

1.2. VASTUTAVAD ISIKUD

Prospektis sisalduv teabe parineb Fondivalitsejalt ja muudest Prospektis madratletud allikatest. Prospekti kopeerimine, levitamine
vOi selles sisalduva teabe avaldamine voi kasutamine muul eesmargil kui Osakutesse investeerimise kaalumiseks on keelatud.
Fondivalitseja on vastutav Prospektis sisalduva teabe eest. Fondivalitseja parimate teadmise ja veendumuste kohaselt, olles
rakendanud mdistlikku hoolt selle tagamiseks, vastab Prospektis sisalduv teave asjaoludele ega sisalda valjajatmisi, mis voiksid
mdjutada selle sisu.

Kui Prospektis kasutatud teave parineb kolmandalt isikult, siis on see korrektselt taasesitatud ning Fondivalitseja teadmiste
kohaselt, kuivord ta suudab seda kolmanda isiku avaldatud teabe pd&hjal kinnitada, ei ole vilja jaetud Ghtegi asjaolu, mis muudaks
taasesitatud teabe ebatapseks vGi eksitavaks. Kui teave parineb kolmandalt isikult, siis on Prospektis sellise teabe juures olemas ka
viide vastavale allikale. Teatav teave seoses turgudega, millel Emitent tegutseb, pdhineb Fondivalitseja parimal hinnangul.
Usaldusvadrne teave emitendi tegevusvaldkonna ja teatavate tegutsemisjurisdiktsioonide kohta on sageli puudu véi puudulik. Ehkki
asjaomase turuolukorra ja valdkonnapdhise teabe parimaks hindamiseks rakendati maistlikku hoolt, ei saa seda teavet pidada
IGplikuks ja otsustavaks. Investoreid julgustatakse vastavaid turge ise uurima voi palkama professionaalset ndustajat.

Prospekti sisu ei tohi tdlgendada digus-, ari- ega maksunduandena. Iga potentsiaalne investor peaks Gigus-, ari- ja maksukiisimustes
p&érduma oma Gigus-, ari- voi maksundustaja poole.

Tallinn, 2. oktoober 2020

Northern Horizon Capital AS

Tarmo Karotam Ausra Stankeviciené Algirdas Vaitiekinas
Juhatuse liige Juhatuse liige Juhatuse liige
/allkirjastatud elektrooniliselt/ /allkirjastatud elektrooniliselt/ /allkirjastatud elektrooniliselt/
1.3. MOISTED
Balti riigid Eesti, Lati, Leedu
Baltic Opportunity Fund, Baltic Horizon Fundi eelkaija, mitteavalik kinnine lepinguline kinnisvarafond,
BOF mis asutati Eesti Vabariigi seaduste alusel ning mida juhtis Fondivalitseja (eelmise nimega BPT Baltic

Opportunity Fund). Baltic Opportunity Fund Ghines Baltic Horizon Fundiga

CBD Keskne aripiirkond (central business district)

Colliers International Advisors OU ja kdik selle sidusettevdtted, mis kuuluvad Colliers International

Colliers . .. . . .
! Advisors OU-ga samasse konsolideerimisgruppi




THI

Tarbijahinnaindeks

Delegeeritud Maarus

Komisjoni Delegeeritud Maarus (EL) 2019/980, 14. marts 2019, millega tdiendatakse Euroopa
Parlamendi ja ndukogu méarust (EL) 2017/1129 seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel vdi
reguleeritud turul kauplemisele vétmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega
ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni maarus (EU) nr 809/2004

Dividendid Rahalised vdljamaksed, mis tehakse Fondi rahavoost vastavalt Fondi Tingimustele

EK Euroopa Komisjon

Fl Finantsinspektsioon, mis on Eesti Vabariigi kapitalituru padev jarelevalveasutus

EMU Euroopa majandus- ja rahaliit (European Economic and Monetary Union)
Kajastab pikaajalist vara puhasvaartust (NAV). Selle on pakkunud valja borsil noteeritud Euroopa
kinnisvarasektori ettevotete liit (European Public Real Estate Association, EPRA) ja seda kasutavad
laialdaselt borsil noteeritud Euroopa kinnisvaraettevotted. See on kavandatud selliselt, et jaetakse valja

EPRA NAV . . . . ) . o
varad ja kohustused, mis tavaolukorras eeldatavalt ei realiseeru, nt finantstuletisinstrumentide diglane
vaartus ja edasilikkunud maksud kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasumilt. EPRA NAV-i
arvutuskaiku on p&hjalikumalt selgitatud jaotises 9.2 ,Puhasvaartus (NAV)“

EL Euroopa Liit

EUR, €, euro Euroopa majandus- ja rahaliidu seaduslik maksevahend

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB

Europa Ostukeskus

Europa ostukeskus, mis kuulub Europa SPV-le, mis on omakorda taielikult Fondi omandis

Europa SPV

BOF Europa UAB, registrikood 300059140, Leedu Vabariigis registreeritud eriotstarbeline ettevotja,
millele kuulub Europa ostukeskuse kinnisvara omandidigus

Fond

Baltic Horizon Fund, avalik kinnine lepinguline investeerimisfond

Fondi Tingimused

Eesti Finantsinspektsioonis 23. mail 2016 registreeritud ja Prospekti lisas A toodud Fondi Tingimused

Galerija Centrs

Galerija ostukeskus, mis kuulub Galerija SPV-le, mis on omakorda taielikult Fondi omandis

Galerija SPV

TAMPERE INVEST SIA, registrikood 40003311422, Lati vabariigis 02.10.1996
eriotstarbeline ettevotja, millele kuulub Galerija Centrs'i kinnisvara omandidigus

registreeritud

Renditav Brutopind
(gross leasable area,
GLA)

Kinnisvara kogu pdrandapind (m&ddetuna m2), sealhulgas tldkasutatavad alad voi labikdigukohad,
naiteks hoone teeninduspiirkonnad

IAS IFRS-i hulka kuuluvad rahvusvahelised raamatupidamisstandardid (International Accounting Standards)
IFS Eesti investeerimisfondide seadus
IFRS Euroopa Liidus jargitavad rahvusvahelise finantsaruandluse standardid

Institutsionaalsed

Prospektimaaruses maaratletud kutselised investorid ja/v8i muud tlupi investorid, kelle maaratlus on
toodud vaartpabereid reguleerivates riigisisestes Oigusaktides igas riigis, kus pakutakse pakutavaid

Investorid Osakuid ilma prospekti avaldamise ndudeta
Investorid Institutsionaalsed Investorid ja Jaeinvestorid
Emitent Fond
Investorile esitatav p&hiteabe dokumend (key investor information document), mis on koostatud
KIID Euroopa Parlamendi ja N&ukogu Direktiivi 2009/65/EU, 13. juuli 2009, vabalt védrandatavatesse

vaartpaberitesse Uhiseks investeeringuks loodud ettevGtjaid (eurofondid) kasitlevate Oigus- ja
haldusnormide kooskdlastamise kohta, alusel

Noteerimine

Pakkumise Osakutega Nasdaq Tallinna borsil kauplemisega alustamine umbes véi tapselt 28. oktoober
2020

LTV

Laenusumma ja tagatisvara vaartuse suhe (loan to value ratio). Arvutatakse intressi kandva vdlgnevuse
ja kinnisinvesteeringute suhtena

Fondivalitseja

Northern Horizon Capital AS, Fondi fondivalitseja

Lepinguriik Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriik
Fondi ja BOF-i ihinemine 30. juunil 2016. Fond vottis Ule k&ik BOF-i varad ja kohustused. BOF-i osakud
Uhinemine konverteeriti Fondi osakuteks suhtes 1:100 (1 BOF-i osak vahetati 100ks Fondi osakuks). Uhinemise

hetkel ei olnud Fondil oma vara ega kohustusi

Vara puhasvaartus
(NAV)

Fondi vdi Osaku puhasvaartus, mis arvutatakse valja vastavalt Fondi Tingimustele

Uued Osakud

Pakkumisega seoses emiteeritavad kuni 17 292 062 Osakut

Pakkumine

Pakkumise Osakute pakkumine Fondivalitseja poolt Fondi nimel

Pakkumishind

Hind Uue Osaku kohta




Pakkumise Osak

Kuni 17 292 062 Osakut, mida pakutakse seoses Pakkumisega

Prospekt

Kaesolev avaliku pakkumise ja noteerimise prospekt, mis registreeritakse Fl-s 5. oktoobril 2020
registreerimisnumbriga 4.3-4.9/2289

Prospektimaarus

Euroopa Parlamendi ja ndukogu 14. juuni 2017 maarus (EL) 2017/1129, mis kasitleb vaartpaberite
avalikul pakkumisel vGi reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatavat prospekti ning millega
tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2003/71/EU

Vaartpaberite
Register

Registripidaja peetav Eesti vaartpaberite register, Osakute register

Registripidaja

Nasdaq CSD SE Eesti filiaal

Seotud Isikud

Vastavalt rahvusvahelises raamatupidamisstandardis 24 ,Seotud isikuid kasitleva teabe
avalikustamine” maaratlusele

Renditav Pind,
renditav pind,
Renditav Netopind
(net leasable area,
NLA)

Kinnisvara porandapind (mdddetuna m?2), mille saab rentnikele vélja rentida. See ei hdlma
lildkasutatavaid alasid ega labikdigukohti, nt hoone teeninduspiirkonnad

Jaeinvestorid

Koik investorid Eestis ja Leedus, kes ei ole Institutsionaalsed Investorid

Jaepakkumine

Pakutavate Osakute avalik pakkumine jaeinvestoritele Eestis ja Leedus

Ostukeskus Ostukeskus

SSC Jagatud teenuste keskus (shared services centre)

SPA Osa ostuleping (share purchase agreement)

PV Eriotstarbeline ettevotja (special purpose vehicle), mis asutatakse eesmargiga teha ja valitseda
kinnisvarainvesteeringuid Fondi kasuks

m? Ruutmeeter

Kokkuvote Prospekti kokkuv&te on toodud lehekiiljel 10-17

Osak Fondi osak

Osakuomanik

Isik, kellele kuuluvad Fondi Osakud ning kellel on Gigus kasutada Osakutega kaasnevaid Giguseid
vastavalt Fondi Tingimustele

Suurendamisvoimalus

Fondivalitseja digus suurendada Pakkumises pakutavate Osakute hulka kuni 17 292 062 Pakkumise
Osaku vorra

WAULT

Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood (weighted average unused lease term), mille arvutamiseks
kaalutakse iga rendilepingu jarelejaanud perioodi renditulu I6ikes

Veebisait

Fondi veebisait www.baltichorizon.com

1.4. VIIDETENA ESITATUD TEAVE

Emitendi finantstulemused 31. detsembril 2019, 31. detsembril 2018 ja 31. detsembril 2017 16ppenud majandusaastate kohta on
Prospektis dra toodud ja moodustavad osa sellest viitamise kaudu. Viidetena lisatud dokumendid on tutvumiseks saadaval
Fondivalitseja  kontoris aadressil Tornimde 2 (24. korrus) Tallinn, 10145 Eesti, samuti emitendi veebisaidil
https://www.baltichorizon.com/reports-and-financialcalendar/. Kahtluste valtimiseks — Prospekti osad ei ole muud dokumendid,
mis pole sellele lisatud viidetena, emitendi veebisaidi sisu v0i muude veebisaitide sisu ning potentsiaalsed investorid ei tohiks
sellisele teabele tugineda Osakutesse investeerimise otsustamisel. Jargmiste dokumentide need osad, mis ei ole Prospekti lisatud
viidetena, ei ole investorite jaoks olulised vGi on vastavat sisu Prospektis mujal kasitletud.

Prospekti viidetena lisatud dokumendid on toodud allpool.

Dokument Link veebisaidile Viidetena lisatud teave

https://www.baltichorizon.com/wp- Emitendi auditeerimata 6 kuu
content/uploads/2020/08/BHF-vahearuanne-I-

poolaasta-2020.pdf

raamatupidamise vahearuanne perioodi
kohta, mis IGppes 30. juunil 2020

Emitendi 2019. aasta IFRS-i
raamatupidamisaruanne

https://www.baltichorizon.com/wp-
content/uploads/2020/03/BHF-annual-report-
2019 _final_EE.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- 2019. aasta audiitori jareldusotsus
content/uploads/2020/03/BHF-annual-report-

2019 final_EE.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- Emitendi 2018. aasta IFRS-i



https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/08/BHF-vahearuanne-I-poolaasta-2020.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/03/BHF-annual-report-2019_final_EE.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/03/BHF-annual-report-2019_final_EE.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/03/BHF-annual-report-2019_final_EE.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/03/BHF-annual-report-2019_final_EE.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/03/BHF-aastaaruanne-2018.pdf

content/uploads/2019/03/BHF-aastaaruanne- raamatupidamisaruanne

2018.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- 2018. aasta audiitori jareldusotsus
content/uploads/2019/03/BHF-aastaaruanne-

2018.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- Emitendi 2017. aasta IFRS-i
content/uploads/2018/03/BHF-majandusaasta- raamatupidamisaruanne
aruanne-2017.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- 2017. aasta audiitori jareldusotsus
content/uploads/2018/03/BHF-majandusaasta-

aruanne-2017.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- Fondivalitseja 2019. aasta IFRSI
content/uploads/2020/04/NHC-Aruanne-2019- raamatupidamisaruanne

EST.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- 2019. aasta audiitori jareldusotsus
content/uploads/2020/04/NHC-Aruanne-2019-

EST.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- Fondivalitseja  2018. aasta  IFRS-i
content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf raamatupidamisaruanne
https://www.baltichorizon.com/wp- 2018. aasta audiitori jareldusotsus
content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- Fondivalitseja  2017. aasta  IFRS-i
content/uploads/2018/04/Northern-Horizon-Capital- | raamatupidamisaruanne

AS_EST.pdf

https://www.baltichorizon.com/wp- 2017. aasta audiitori jareldusotsus
content/uploads/2018/04/Northern-Horizon-Capital-

AS_EST.pdf

Emitendi tingimuste (Fondi Tingimused) kohaselt on jargmised dokumendid ja jargmine teave tutvumiseks tasuta kattesaadaval

1.5. SAADAVALOLEV TEAVE

Fondivalitseja kontoris aadressil Tornimae 2, Tallinn 10145 t66tundide ajal ning Veebisaidil:

Fondi Tingimused;

KIID (eesti keeles, inglise keeles ja leedu keeles)

Fondi kolm viimast majandusaasta aruannet;

Fondivalitseja sise-eeskirjad ja protseduurid vara puhasvaartuse maaramiseks;

kinnisvara hindamisreeglid;

eeskirjad huvide konfliktidega tegelemiseks;

. Emitendi likviidsusriski juhtimise kirjeldus;

e andmed Fondi Fondivalitseja, fondijuhi, depositooriumi, Registripidaja, audiitori ja muude kolmandate isikute kohta,
kellele on tehtud Ulesandeks fondi valitseda voi hoida;

. Fondi ja Gihe Osaku NAV;

e teave Fondivalitseja osaluse suuruse kohta Fondis;

e platvormid, kus Osakud kauplemisele lubatakse ning Osaku viimane sulgemishind igal platvormil;

. Fondi viimane poolaastaaruanne, kui see on kinnitatud viimasest aastaaruandest hiljem;

e  Fondivalitseja kolm viimast majandusaasta aruannet;

e  muu seaduste, madaruste voi padeva asutuse suuniste kohaselt vajalik teave.

Lisaks sellele on Prospektile lisatud Galerija SPV viimase kolme majandusaasta aruande koopiad (lisad C, D ja E), millega saab tasuta
tutvuda Fondivalitseja kontoris tavaparaste té6tundide ajal.


https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/03/BHF-aastaaruanne-2018.pdf
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https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2018/03/BHF-majandusaasta-aruanne-2017.pdf
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https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2018/03/BHF-majandusaasta-aruanne-2017.pdf
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https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/04/NHC-Aruanne-2019-EST.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/04/NHC-Aruanne-2019-EST.pdf
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https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2020/04/NHC-Aruanne-2019-EST.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2019/05/NHC-AS-2018.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2018/04/Northern-Horizon-Capital-AS_EST.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2018/04/Northern-Horizon-Capital-AS_EST.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2018/04/Northern-Horizon-Capital-AS_EST.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2018/04/Northern-Horizon-Capital-AS_EST.pdf
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Prospekt on avaldatud elektroonilisel kujul Veebisaidil ja FI veebisaidil (www.fi.ee). Veebisaidil vdi Fondivalitseja veebisaidil
kattesaadav teave ei ole osa Prospektist, kui pole Oeldud teisiti jaotises 1.4 ,Viidetena esitatud teave”. Fl ei ole eelnevalt
kontrollinud ega heaks kiitnud Veebilehel saadaolevat informatsiooni.

Fondivalitseja on avalikustanud ja avalikustab tulevikus Veebisaidil ja borsiteadetes teavet emitendi kohta vastavalt Fondi
Tingimustele ja kohaldatavatele Gigusnormidele.

1.6. HOIATUS SEOSES TULEVIKKU SUUNATUD AVALDUSTEGA

Teatavad avaldused jaotistes 2 ,Kokkuvote“, 3 ,Riskitegurid” 8.8.6 ,Investeerimiskava“, 9 ,Finantsteabe esitamine”, 8.8.3
,Dividendid ja dividendipoliitika“ ning mujal selles Prospektis on tulevikku suunatud. Sellised tulevikku suunatud avaldused
p&hinevad Fondivalitseja juhtkonna (juhtkond) uskumustel vGi on Fondiga seotud teabe alusel tehtud oletused. Selles dokumendis
kasutatud sGnad, nagu ,uskuma®“, ,prognoosima®“, ,sihtima“, ,oodatav” ja muud samalaadsed viljendid, kui need on seotud Fondi
vOi Fondivalitsejaga, on mdeldud tdhistama tulevikku suunatud avaldusi. Sellised tulevikku suunatud avaldused kajastavad
Fondivalitseja voi selle juhtkonna praeguseid vaateid tulevastele siindmustele ning nendega kaasnevad teatavad riskid, teadmatus
ja oletused. Mitmesugused tegurid vdivad tingida olukorra, kus emitendi tegelikud tulemused, sooritused vdi saavutused vdivad
oluliselt erineda tulevastest tulemustest, sooritustest v4i saavutustest, mida nende tulevikku vaatavate avaldustega otseselt voi
kaudselt vdljendatakse, muu hulgas voivad sellisteks teguriteks olla Emitendi areng, kasvujuhtimine, suhted rentnike ja tarnijatega
ning uldisemalt laiemad majandus- ja aritingimused, muudatused riigi ja valisriigi digusnormides (sealhulgas EL-i digusnormides),
maksud, muudatused konkurentsi- ja hinnastamiskeskkonnas ning muud selles dokumendis viidatud tegurid. Tegelikud tulemused
voivad oluliselt erineda sellest, mida selles dokumendis eeldatakse, usutakse, prognoositakse voi oodatakse, kui ks voi mitu
eeltoodud riskidest vGi teadmatustest peaks(id) realiseeruma voi tulemuste aluseks olevad oletused peaksid osutuma valeks.

Fondivalitsejal pole kavatsust Prospektis selle kaanel toodud kuupéaeva seisuga sisalduvaid tulevikku suunatud avaldusi uuendada
ning Fondivalitseja ei vota endale sellist kohustust.

1.7. PROSPEKTI KINNITAMINE

Prospekt on koostatud lihtsustatud prospektina Prospektimaaruse artikli 14 I6ike 1 punkti a alusel ja kohaselt. FI on Prospekti
kinnitanud registreerimisnumbriga 4.3-4.9/2289. Prospekti registreerimine Fl-s ei tdhenda, et FI on kontrollinud Prospektis esitatud
teabe OGigsust. FI on Uksnes kinnitanud, et Prospekt vastab Prospektimaaruses ja Delegeeritud Maaruses esitatud taielikkuse,
arusaadavuse ja jarjepidevuse nduetele. Fl kinnitust Prospektile ei loeta Fondi voi Prospektis kasitletavate Osakute heakskiitmiseks.
Investorid peaksid ise hindama Osakutesse investeerimise sobivust.

1.8. PROSPEKTI KATTESAADAVUS

Ingliskeelne Prospekt avaldatakse elektrooniliselt Veebisaidil ja FI veebisaidil (www.fi.ee). Lisaks sellele avaldatakse leedukeelne
Kokkuvote elektroonilisel kuju Veebisaidil ja FI veebisaidil.

1.9. FINANTSTEABE ESITAMINE

Prospektis esitatav finantsteave

Emitent ja Fondivalitseja koostavad oma raamatupidamisaruanded konsolideeritud kujul EL-is jdrgitavate rahvusvaheliste
finantsaruandluse standardite (/FRS) kohaselt.

Vastavalt Delegeeritud Madruse lisa 4 punktile 2.2 a) i) on Fondivalitseja lisanud Prospekti varasemat finantsteavet Latis
registreeritud juriidilise isiku TAMPERE INVEST SIA kohta, kellele kuulub Fondi Riias asuv kinnisvarainvesteering, Galerija ostukeskus
(Galerija SPV). Galerija SPV raamatupidamisaruanded on koostatud vastavalt Lati raamatupidamisstandarditele (Business
Accounting Standards). Galerija SPV raamatupidamisaruanded koostati vastavalt Lati Vabariigi majandusaasta aruannetele ja
konsolideeritud majandusaasta aruannete seadusele.

Ligikaudsed arvud

Prospekti numbrilised ja kvantitatiivsed vaartused (nt rahalised vaartused, protsendid jne) on esitatud tdpsusega, mida
Fondivalitseja peab antud kiisimuses piisavaks adekvaatse ja asjakohase teabe esitamiseks. Kvantitatiivsed vaartused on kohati
Umardatud ldhima mdistliku komakoha voi taisarvuni, et hoiduda Ulemaarasest detailsusest. Ligikaudsete vaartuste kasutamise
tottu ei pruugi teatavad protsendilised vaartused anda kokku 100%. Kui vastav teave on siin kajastatud, siis vOib tapsed numbrid
leida emitendi raamatupidamisaruannetest.



Valuutad

Prospektis sisalduv finantsteave on esitatud eurodes (EUR), st EMU-s osalevate EL-i liikmesriikide ametlikus valuutas. Kui teave on
esitatud muus valuutas kui euro, siis on vastav valuuta Prospektis dra margitud. Seoses riigildivude, maksude ja muude riigipShiste
vaartustega voidakse teavet kohati esitada muus valuutas kui eurodes. Vastavate valuutade ja euro vahetuskurss véib muutuda.

Teabe kuupdev

Prospekti koostamisel on lahtutud finantsteabest, mis kehtis emitendi viimasel aruandluskuup&eval 30. juunil 2020, mil koostati
auditeerimata konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne. Teave Fondi viimatise NAV-i kohta jaotises 9.1 ,Vara puhasvaartus
(NAV)“ on esitatud vaartuses, mis arvutati valja 31. augustil 2020. See on viimane vahetult enne Prospekti kuupdeva arvutatud
NAV.

Igasugust Prospektis esitatud teavet (sealhulgas emitendi finantsteavet, emitendi tegevusega seotud asjaolusid ja turgudega seotud
teavet) moistetakse osutavana olukorrale eeltoodud kuupdeva seisuga, kui pole sGnaselgelt 6eldud teisiti. Teave, mis viitab muule
kuupédevale kui 30. juuni 2020, tuuakse esile vastava kuupdeva markimisega, kasutades valjendeid nagu ,Prospekti kuupaev”,
,kuupaevani“, ,selle dokumendi kuupdevani“ ja muid samalaadseid valjendeid, mida tuleb mdista Prospekti kuupaevana.

2. KOKKUVOTE

Sissejuhatus ja hoiatused

Vaartpaberite nimi ja | Baltic Horizon Fundi osak; ISIN-kood EE3500110244.
rahvusvaheline vaartpaberite
identifitseerimisnumber
(international securities identifier
number, ISIN)

Emitendi nimi ja kontaktandmed, | Emitendi nimi on Baltic Horizon Fund.
sealhulgas Emitendi juriidilise | Emitendi kontaktandmed on:

isiku  tunnus (Legal  Entity - aadress: Tornimae 2, 10145 Tallinn, Eesti;

Identifier, LEl), pakkuja nimi ja - telefoninumber: +372 674 3200.

kontaktandmed, sealhulgas | Emitendi LEI-kood on 5299008IKT93E4SA0G49.

pakkuja LEI Pakkumise kaigus pakub Fondi osakuid Northern Horizon Capital AS, aadress Tornimde 2,

10145 Tallinn, Eesti; telefoninumber: +372 674 3200; LEI-kood 529900GDVTNNYQBDU?208.

Prospekti  kinnitanud padeva | Prospekti kinnitas padeva asutusena Fl, mille peakontor asub Sakala 4, 15030 Tallinn, Eesti,
asutuse nimi ja kontaktandmed ning mille telefoninumber on +372 668 0500.

Prospekti kinnitamise kuupdev Prospekt kinnitatakse 5. oktoobril 2020, registrinumbri all 4.3-4.9/2289.
Seda Kokkuvdtet tuleks lugeda kui Prospekti sissejuhatust, mis keskendub Fondi pShiteabele. Alltoodud kokkuvéttev teave pohineb
Prospektil tervikuna, sealhulgas Prospektis esitatud finantsteabel, seda tuleks lugeda koos Prospektiga ja see kehtib tervikuna koos
Prospektiga. Osakutesse investeerimise kaalumisel peaks investor tutvuma terve Prospektiga. Osakutesse investeerimisega
kaasnevad riskid ja investor v&ib kaotada kogu investeeritud kapitali voi osa sellest. Kui kohtule esitatakse Prospektis sisalduva
teabega seonduv néue, vGib hagejast investoril tekkida kohaldatava diguse alusel kohustus kanda Prospekti tSlkimise kulud
kohtumenetluse kdigus vi enne kohtumenetluse algatamist.

Ukski Kokkuvdtet koostanud isik ei vota tsiviilvastutust kiesoleva kokkuvdtte vdi selles sisalduva teabe eest, sealhulgas selle tdlgete
eest, vdlja arvatud juhul, kui Kokkuvdte on eksitav, ebatapne voi Prospekti muude osadega vastuolus voi ei anna koos Prospekti
teiste osadega lugedes pohiteavet, mis aitaks investoritel otsustada Osakutesse investeerimise (le.

Kes on vaartpaberite emitent?

Emitendi arinimi on Baltic Horizon Fund. Emitent on Eesti Vabariigis Fl-s 23. mail 2016 registreeritud kinnine lepinguline
investeerimisfond. Fond on registreeritud ning tegutseb Eesti Vabariigi seaduste alusel ning on asutatud maadramata ajaks.

Fond on kinnisvarafond ja investeerib otseselt vGi kaudselt Eestis, Latis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse, keskendudes eriti
pealinnadele: Tallinnale, Riiale ja Vilniusele. Emitent genereerib Osakuomanikele tootlust, investeerides arikinnisvarasse eelkdige
Balti riikide pealinnade kesksetes ja strateegilistes asukohtades. Emitent keskendub taielikult valjaarendatud A-klassi biroo- ja
kaubanduspindadele, kus on erinevad kvaliteetsed rentnikud, vahe vakantsi ning stabiilne ja tugev rahavoog. Fond eesmargiks on
saada suurimaks arikinnisvara omanikuks Balti riikides.

Fondivalitsejale teadaolevalt ei kuulu Prospekti kuupdeva seisuga Uhelegi Osakuomanikule Osakute enamust ning Ukski
Osakuomanik ei kontrolli Fondi. 2. oktoobri 2020 seisuga kuulub jargmistele Osakuomanikele otseselt iile 5% ké&ikidest emitendi
Osakutest:
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Osakuomaniku nimi Osakute arv Protsent

Nordea Bank Abp/Euroclear Sweden Non-Treaty 51500 332 45,41%
Clients
Raiffeisen Bank International AG 16 300 147 14,37%

Nii Nordea Bank Abp/Euroclear Sweden Non-Treaty Clients kui ka Raiffeisen Bank International AG tegutsevad esindajakonto
valdajana. Fondivalitsejale kattesaadava teabe alusel on Rootsi Kirik (Svenska kyrkans pensionskassa) suurim Osakuomanik ja ainus
Osakuomanik, kelle otseses omandis on ile 5% Osakutest. 31. detsembri 2019. aasta seisuga kuulus Rootsi Kirikule 13 970 696
Osakut, mis moodustab ligikaudu 12,32 protsenti Osakute koguarvust.

Vastavalt Fondi Tingimustele ja IFS-ile, jaguneb Fondi valitsemine Fondivalitseja, Osakuomanike Uldkoosoleku ja N&ukogu vahel.
Fondi valitsetakse Fondi Tingimuste ja IFS-i alusel ning selle valitsemisstruktuur erineb tavaparasest ettevottest. Fond ei ole
juriidiline isik, mistottu ei kehti Fondile ettevotetele kohaldatav Ghingujuhtimise kord.

Fondivalitseja vastutab Emitendi investeeringute juhtimise, haldamise ja turundamise eest. Fondivalitseja juhtimissiisteem koosneb
kolmest tasandist: Juhatus, Ndukogu ja Uldkoosolek. Fondi vara juhtimiseks nimetab Fondivalitseja juhatus ametisse fondijuhi, kelle
Ulesandeks on koordineerida Fondi vara investeerimist ja muid Fondi valitsemisega seotud tegevusi ning jalgida, et Fondi
valitsemine jargiks digusaktides satestatut ning Fondi Tingimusi (Fondijuht).

Prospekti kuupdeva seisuga on Fondivalitseja juhatuses kolm liiget: Tarmo Karotam (Juhatuse esimees, fondijuht), Ausra
Stankeviciené (Juhatuse liige) ja Algirdas Jonas Vaitiekunas (Juhatuse liige).

Prospekti kuupideva seisuga on Fondivalitseja ndukogus kolm liiget: Milda Darguzaité (ndukogu esimees), Nerijus Zebrauskas
(ndukogu liige), Daiva Liubomirskiene (ndukogu liige).

Fondil on samuti ndukogu (Néukogu). Fondi ndukogu tegutseb tiksnes nduandja padevuses ja Fondivalitseja vastutab tdielikult
Fondi juhtimisega seotud otsuste tegemise eest, Prospekti kuupdeva seisuga on Fondi ndukogus neli liiget: Raivo Vare (NGukogu
esimees), Andris Kraujins, Per Mgller ja David Bergendahl.

Emitendi audiitor on audiitorettevdtja KPMG Baltics OU, Narva mnt 5, 10117 Tallinn, Eesti, registrikood 10096082. KPMG Baltics OU
kuulub Eesti Audiitorkogusse.

Emitendi peamine finantsteave

Tabelites 1, 2 ja 3 on esitatud peamine finantsteave 31. detsembril 2019, 31. detsembril 2018 ja 31. detsembril 2017 I6ppenud
majandusaastate I8pu seisuga, samuti 2020. aasta poolaasta andmed seisuga 30. juuni ja 2019. aasta poolaasta andmed seisuga 30
juuni, mis on voetud vGi saadud viidetena Prospektile lisatud auditeeritud raamatupidamisaruannetest ja raamatupidamise
vahearuannetest. Soltumatud audiitorid on teinud markusteta jareldusotsused koikide Prospektis toodud auditeeritud
raamatupidamisaruannete kohta. Teave on esitatud vastavalt Euroopa Komisjoni delegeeritud maaruse (EL) 2019/979 lisale VI,
nagu seda on peetud asjakohaseks seoses Osakute pakkumie ja noteerimisega Fondi poolt.

Tabel 1. Lisateave

Osaku liik NAV kokku, Osakute arv* Osaku NAV, EUR* Varasem

tuhandetes (EUR)* tulemuslikkus
(moodetuna  NAV-is
Osaku kohta)

Uht liiki Osakud 138,121 113 385525 1.2181 31.12.2019: 1,35 EUR
(auditeeritud)
30.06.2019: 1,34 EUR
(auditeeritud)
31.08.2019: 1,33 EUR
31.12.2018: 1,40 EUR
(auditeeritud)
31.12.1017: 1,38 EUR
(auditeeritud)

Kokku 138,121 113 387 525

* Seisuga 31. august 2020 (auditeerimata)
Tabel 2. Konsolideeritud kasumiaruanne, tuhandetes (EUR, kui pole margitud teisiti)

2017 2018 2019 6 k 2019 6 k 2020

(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata) (auditeerimata)
Puhasrenditulu 10768 14 804 19 219 8172 10,390
Halduskulu -2774 -2813 -3251 -1526 -1,523
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sh tulemustasu (kogunenud/makstud) - -166 -379 -146 -124

sh investeeringute haldustasu -1153 -1391 -1679 -761 -862
(kogunenud/makstud)
Muu tegevustulu 14 74 26 6 186
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse 3676 2014 -2064 -2439 -15,753
kasum (kahjum)
Tegevuskasum (kahjum) 11 684 14 079 13930 4213 -6,700
Puhasfinantskulu -1481 -2781 -4713 -1973 -2,748
Maksueelne (kahjum) kasum 10 203 11 298 9217 2240 -9,448
Perioodi puhaskasum (kahjum) 9444 9990 8791 2317 -9,456
Ringluses olevate Osakute hulga kaalutud 62 270 694 78 764 895* 96 718 348 86 732 299* 113,387,525
keskmine
Tulu (kahjum) Osaku kohta (EUR) 0,15 0,13 0,09 0,03 -0,08
* Osakute arvust on vélja arvatud 255 969 Osakut, mille Fond omandas Osakute tagasiostuprogrammi raames
Tabel 3. Konsolideeritud finantsseisund, tuhandetes (EUR, kui pole mérgitud teisiti)

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 30.06.2020
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata)

Kasutuses olevad 189 317 245 160 356 575 342,267
kinnisvarainvesteeringud
Ehitamisel olevad - - 2367 3,274
kinnisvarainvesteeringud
Koguvara (gross asset value, GAV) 215785 260 878 371734 356,751
Intressikandvad laenud ja laenuvahendid 98 087 140 507 206 132 206,009
sh rendikohustused 0 0 305 297
Intressikandvad laenud ja vélakirjad?! 98 087 140 507 205 827 205,712
Kohustused kokku 108 809 151 073 219 216 218,774
Vara puhasvaartus (NAV) 106 976 109 805 152 518 137,977
Laenusumma ja tagatisvara vadartuse 51,8% 57,3% 57,3% 59,5%
suhe (loan to value, LTV)?
Keskmine tegelik intressimaar 1,7% 2,4% 2,6% 2,6%

1 Intressikandvad laenud ja vélakirjad = intressikandvad laenud ja krediidid — rendikohustused

2 Laenusumma ja tagatisvara vddrtuse suhe (loan to value, LTV) = intressikandvad laenud ja vélakirjad / (kasutuses oleva kinnisvarainvesteeringud +

ehitamisel olevad kinnisvarainvesteeringud)

Jargnev auditeerimata pro forma finantsteave on esitatud ainult illustreerival eesmargil ja see on seotud Galerii SPV

omandamisega. Seda esitatakse nii, nagu oleks Galerija SPV omandamine toimunud 1. jaanuaril 2019 auditeerimata pro forma

kasumiaruande suhtes. Oma olemuse tottu kasitleb pro forma finantsteave hiipoteetilist olukorda, kuidas emitendi kasumiaruanne
oleks kujunenud juhul, kui Galerija SPV omandamine oleks toimunud 1. jaanuaril 2019. Seetdttu ei kajasta auditeerimata pro forma

finantsteave Emitendi tegelikku finantsseisundit ega tulemusi. S6ltumatu audiitor on pro forma kasumiaruande koostamise kohta

koostanud kinnitusaruande.

Tabel 4: Auditeerimata pro forma kasumiaruanne 2019. aasta kohta, tuhandetes eurodes

Emitendi Tampere Invest SIA Raamatupida  Uued laenud Osaniku Varahalduste  Pro forma
kohta 2019* kohta 20192 (enne mise laenu enuse tasu  konsolideerit

omandamist) pOhimdotete tagasimakse {imberarvuta ud teave

harmoniseeri mine
mine

Renditulu 20,776 2,382 - - - - 23,158
Teenustasu tulu 4,525 1,058 (438) - - - 5,145
Renditegevuse kulu (6,082) (1,541) 438 - - 50 (7,135)
Puhas renditulu 19,219 1,899 - - - 50 21,168
Halduskulud (3,251) (64) - - - - (3,315)
Muud aritulud (kulud) 26 (15) 16 - - - 27
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Kinnisvarainvesteeringute

tUmberhindluse (2,064) 355 (16) - - - (1,725)
kasum/kahjum

Arikasum 13,930 2,175 - - - 50 16,155
Finantstulu 5 2 - - - - 7
Finantskulud (4,718) (924) - (314) 277 - (5,679)
Puhas finantskulu (4,713) (922) - (314) 277 - (5,672)
Maksueelne kasum 9,217 1,253 - (314) 277 50 10,483
Tulumaksukulu (426) - - - - - (426)
Perioodi kasum 8,791 1,253 - (314) 277 50 10,057

1 Emitendi finantsteave kajastab Emitendi varasemat konsolideeritud kasumiaruannet ja muud koondkasumit 31. detsembril 2019 I6ppenud aasta
kohta, nagu on esitatud Emitendi 2019. aasta majandusaasta aruandes.

2Tampere Invest SIA finantsteave 2019. aasta kohta kajastab Tampere Invest SIA varasemaid majandustulemusi perioodil, mis I6ppes 12. juunil
2019. Andmeid korrigeeritakse vastavalt finantsinformatsiooni esitamise jdrjepidevusele Emitendi ja Tampere Invest SIA vahel. Palun vaadake
selgitust nr. 2 peatliki “Pro forma finantsteave” juures.

Emitendiga seotud p&hiriskid

Kokkupuude rahvatervisealaste kriisiolukordadega seotud riskidega. Emitendi tegevused on seotud ettendgematute
rahvatervisealaste kriisiolukordadega (nditeks pandeemiad ja epideemiad) seotud riskidega. Spetsiifilisemalt on Emitendi
dritegevust ja Uldiseid majandustingimusi riikides, kus Emitent tegutseb, mdjutanud hiljuti tGle kogu maailma levinud koroonaviiruse
(COVID-19) puhang. Oma mdju on olnud ka ametivéimude poolt le maailma vdetud meetmetel, mis pdhjustasid rahalisi raskusi
esmajoones jaemliligi sektoris tegutsevatele rentnikele.

Kokkupuude makromajanduslike koikumistega. Kinnisvaratoostus laiemalt ja Emitent on olulisel maéaral puutunud kokku
makromajanduslike k&ikumistega. Kinnisvaraturul mdjutavad ndudlust ja pakkumist tegurid, nagu lldine majandustsiikkel, SKP
kasv, inflatsioon, toohdive, palkade kasv ja intressimaarad. Majanduslangus voib negatiivselt mdéjutada rendimaarasid,
vakantsimaara ja finantseerimiskulu, mis omakorda vdib kahjustada Fondi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Seejuures asuvad kéik emitendile kuuluvad kinnisvaraobjektid Balti riikides. Kuna Balti riikide majandused on tugevalt seotud kogu
EL-i ja euroala majandusega, voib majanduse aeglustumine EL-is avaldada negatiivset mdju Balti riikide majandustele ja seeldbi
Emitendi dritegevusele.

Kinnisvara omandamine ja tootlus. Eksisteerib risk, et Emitendil ei dnnestu vdimalikku investeerimissihtmarki uurides tuvastada
teatavaid olulisi tegureid ja nendega seotud riske ning nendega tegeleda. Emitent arvestab kinnisvara omandamist kaaludes paljude
erinevate teguritega. Need hdlmavad naiteks kinnisvara tehnilist seisundit, tegevus- ja finantstulemusi, rentnike profiili, tulevasi
rahavooge, tulumaara ja seda, kuidas vara emitendi investeerimisstrateegia ja olemasoleva portfelliga sobib.

Ehkki Emitendi eesmark on omandada iga kinnisvara ainuomandidigus, peab Emitent mdningatel juhtudel otsustama vara
omandamise kasuks kaasomandis kolmandate isikutega. Kinnisvara omandamine kaasomandis v3ib tekitada emitendi jaoks riski,
mis vOib realiseeruda vdimetuses kasutada omandatud maad ariliselt vastuvOetavatel tingimustel seoses kaasomanike
maakasutuse voi kaasomanike seatud tingimustega. Peale selle vGivad kaasomanikud erimeelsuste voi kokkulepete puudumise
tottu teha Emitendile takistusi asjakohaste ehituslubade omandamisel kinnisvara rekonstrueerimiseks voi parandamiseks. Kui
kaasomand peaks kujunema Emitendile ebasoodsaks, vdib see kahjustada Emitendi tegevust, finantsseisundit ja sissetulekuid.

Pole mingit garantiid, et kinnisvara hindamisel ennustatud rahavood vastavad tegelikele tulevastele rahavoogudele. Seetdttu voib
juhtuda, et dsja omandatud kinnisvara vajab ootamatuid investeeringuid ja/v6i on eeldatust vdiksema tootluse ja tasuvusmaaraga,
mis vOib kahjustada Emitendi finantsseisundit ja rahavoogusid.

Rentnikud ja renditulu

Pdhiosa Emitendi tulust moodustab jaemiiligi- ja kontoripindadel tegutsevate rentnike tasutud rent. Kui moni rentnik otsustab
rendilepingut mitte uuendada vGi pikendada, vGib juhtuda, et samavaarsetel majandustingimustel voidakse uut rentnikku mitte
leida v6i m&nda aega Uldse mitte leida ja see m&jub halvasti kinnisvara renditulule. Samuti eksisteerib risk, et rentnik ei maksa renti
Oigeaegselt vGi jatab selle Gldse maksmata ning ei tdida sellega oma lepingulisi kohustusi Emitendi ees. See risk muutub
majanduslanguse ajal suuremaks. Renditulu vahenemine kahjustab tGenéoliselt emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja
rahavoogusid.
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Refinantseerimisrisk

Emitendi vélgade tahtaja saabumisel peab Emitent volad refinantseerima. Emitendi vdime selliseid vdlgasid edukalt refinantseerida
sOltub ldisemalt finantsturgude olukorrast sel hetkel. Seega ei pruugi Emitendil olla igal ajal juurdepaasu soodsatele
finantseerimistingimustele. Emitendi suutmatus oma vélakohustusi soodsatel tingimustel refinantseerida vGib oluliselt kahjustada
Emitendi dritegevust, finantsseisundit ja tegevustulemeid.

Vaartpaberite péhiomadused

Emitendil on Uht liiki Osakud ja kdik Osakud on samavaarsed — Uihelgi Osakul pole teise Osaku suhtes eelisseisundit ega prioriteeti
vOi nominaalvaartust. Osak valjendab Osakuomaniku osalust Emitendi varas. Osakuomanik vGib osakuid vabalt vG6randada,
pantida vGi muul viisil koormata selle kauplemiskoha tingimuste kohaselt, kus Osakud kauplemisele lubatakse ning samuti
Registripidaja tingimuste ja Osakuomaniku vaartpaberikonto pakkuja tingimuste kohaselt.

Kdik Uued Osakud registreeritakse Eesti Vaartpaberite Registris ISIN-koodiga EE3500110244. Nasdaq Stockholmi borsil
kaubeldavaid Osakuid hoitakse ka Euroclear Swedenis. Osakud emiteeritakse eurodes. Osakud, mis noteeritakse Nasdaqg Stockholmi
borsil on nomineeritud Rootsi kroonides (SEK).

Osakust tulenevad dGigused ja kohustused tekkivad Osakuomanikule Osaku omandamisel ja I6ppevad Osaku voorandamisel voi
tagasiostmisel. Vastavalt Fondi Tingimustele on Osakuomanikul jargmised Osakutest tulenevad o&igused: Osakuid osta, mida,
pantida voi muul viisil kdsutada; omada Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvust tulenevat osa Fondi varast; saada Fondi
Tingimuste kohaselt valjamaksete tegemisel Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvuga proportsionaalne osa Fondi
rahavoogudest; saada Fondi Tingimuste kohaselt Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvuga proportsionaalne osa Fondi
likvideerimisel jarelejadanud varast; kutsuda kokku Osakuomanike (ildkoosolek Fondi Tingimuste ja seaduse kohaselt; osaleda
Uldkoosolekul ja hadletada seal vastavalt haadlte arvule; teha ettepanek lildkoosolekul valitavate ndukogu liikmete kandidaatide
kohta; nduda Registripidajalt tdendi voi Vaartpaberite Registri valjavotte valjastamist Osakuomanikule kuuluvate Osakute kohta;
nduda Fondivalitsejalt tema kohustuste rikkumisega tekitatud kahju hivitamist; tutvuda Fondivalitseja registreeritud aadressil
Fondi Tingimustes nimetatud dokumentide ja teabega ning vastava sooviavalduse korral saada tasuta arakirju Fondi Tingimustes
nimetatud dokumentidest; kasutada muid Gigusi ja votta seaduses vGi Fondi Tingimustes ettenahtud meetmeid.

Emitent maksis 2019. aasta majandusaasta |0pu turuhindade alusel valja 8% aastast dividenditootlust ning soovib jatkata
Dividendide maksmist regulaarselt kord kvartalis.

Kus vaartpaberitega kaubeldakse?

Pakkumise kadigus emiteeritud Uued Osakud voetakse kauplemisele Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsidel. Kauplemisele
vOtmise eesmargil esitab Fondivalitseja Nasdaq Tallinnale avalduse Uute Osakute noteerimiseks, Uued Osakud noteeritakse ka
Nasdaq Stockholmil ning Fondivalitseja esitab tdiendava avalduse Uute Osakute noteerimiseks Nasdaq Stockholmil.

Védartpaberitega seotud pohiriskid

Tururiskid ja volatiilsus. Puudub tagatis, et Osakutega hakatakse Pakkumise jargselt Nasdaqg Tallinna voi Nasdag Stockholmi
borsidel aktiivselt kauplema. Pole mingit garantiid, et Nasdaqg Tallinna vdi Nasdaq Stockholmi borsil kujuneb vdlja ja sdilib aktiivne
kauplemisturg. Turuhind ja kauplemismaht vdivad mitmesugustele teguritele reageerides markimisvaarselt kdikuda, naiteks seoses
muudatustega Fondi tegelikes tulemustes ja investorite ja analliltikute oodatavates tulevastes tulemustes, kinnisvaraturul
toimuvate arengute ning Uldiste majandustingimustega, vorreldavate ettevotete hindamistega ja Uldiste suundadega aktsiaturul.
Kuna avalikult kaubeldavate vaartpaberite hinnad vdivad nii tdusta kui ka langeda, ei pruugi Osakuid omandavad investorid saada
neid jarelturul ostuhinna eest vGi sellest kdrgema hinnaga mida.

Ebasoodsad muudatused Emitendi finantsseisundis v6i vadljavaadetes. Igasugune ebasoodne muudatus Emitendi finantsseisundis
vGi véljavaadetes vGib olulisel maaral kahjustada Osakute likviidsust ning viia turuhinna margatavalt alla.

Fondi Osakute uus emiteerimine. Tulevased Osakud vdivad tuua kaasa Osakuomanike osaluste lahjenduse. Peale selle vdivad uued
emissioonid vdahendada Osaku pealt saadavat tulu ja Osaku NAV-i. Seetdttu voib tdiendavate Osakute pakkumine tulevikus
avaldada Osakute turuhinnale negatiivset moju.

Osakute emiteerimine voidakse otsustada ilma sellesisulise otsuse vastuvGtmiseta Osakuomanike koosolekul. Fondi Tingimuste
kohaselt viidakse Osakute emiteerimine otsustada (i) Osakuomanike tldkoosolekul; (ii) Fondivalitseja poolt, kui Fondivalitseja on
saanud Fondi ndukogu heakskiidu ja uued Osakud emiteeritakse viimase NAV-i alusel.

Tulevased dividendid. Garanteerida ei saa tulevikus jaotiste maksmist Emitendi rahavoogudest ega ka makstavate dividendide
suurust. Fondivalitseja eesmérk on maksta Osakuomanikele vdlja vahemalt 80% jaotatavast rahavoost, st rahavoog aritegevusest,
millest on maha arvatud kinnisvara kvaliteedi sdilitamiseks vajalikud kapitalikulud ja finantseerimiskulud. Emitendi vGime vaoi
valmidus jaotusi teha s6ltub muudest teguritest, nagu emitendi finantsseisund, kapitalikulud ja tulevaste rahavoogude viljavaade.
Jaotiste maksmine pole seega kindel.

Valuutakursi kdikumised. Fond kasutab oma aritegevuses eurot. Fondi portfellis oleva kinnisvara tekitatud rahavood on eurodes ja
seetdttu on nende p&hivaartus samuti eurodes. Fond maksab dividende eurodes, aga Euroclear Swedenis hoitavaid Osakuid
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omavad Osakuomanikud saavad dividendide valjamaksed Uldjuhul Rootsi kroonides. Valuuta konverteerimisega dividendi
maksmisel tegeleb Euroclear Sweden. Kui euro peaks Rootsi krooni suhtes odavnema, siis vdib see omakorda vdhendada
investeeringute vGi dividendide vaartust. Euro kallinemine vGib seda aga suurendada. Kui Euroclear Swedenis hoitavaid Osakuid
omava investori esmane valuuta ei ole Rootsi kroon, siis puutub vastav investor kokku tdiendavate valuutavahetuskursiga seotud
riskidega.

Millistel tingimustel ja millise ajakava alusel on mul voimalik sellesse vaartpaberisse investeerida?

Pakkumise kdigus pakub Fondivalitseja ja Fond emiteerib kuni 17 292 062 Pakkumise Osakut. Fondivalitsejal on digus kasutada
Suurendamisvéimalust. Suurendamisvdimaluse kasutamise korral on Fondivalitsejal Gigus suurendada uute pakutavate Osakute
arvu kuni 17 292 062 Pakkumise Osaku vorra.

Oigus pakkumises osaleda

Jaepakkumise koosneb Jaepakkumisest kdigile fiilisilistele ja juriidilistele isikutele Eestis ja Leedus, valja arvatud isikutele, kes on
vastavalt Prospektimaaruse artiklile 2(e) kvalifitseeritavad kutselisteks investoriteks, millisel juhul peavad nad enda
markimiskorralduse esitama Institutsionaalse Pakkumise raames.

Ostukorralduse esitamine

Ostukorralduse esitamine — Jaeinvestorid Eestis

Pakkumise Osakute markimiseks peab investoril olema Vaartpaberite Registris vaartpaberikonto. Vaartpaberikonto voib avada
Vaartpaberite Registri iga kontopidaja kaudu. Vaartpaberite Registri kontohalduri taielik ja ajakohane tabel on saadaval jargmisel
aadressil: https://nasdaqcsd.com/et/kontohaldurite-nimekiri/.

Investor, kes tahab markida Pakkumise Osakuid, peaks votma Uhendust kontohalduriga, kes haldab investori vaartpaberikontot
Vaartpaberite Registris ning esitama ostukorralduse Pakkumise Osakute ostmiseks esmajoones alltoodud vormis. Ostukorraldus
peab sisaldama jargmist teavet:

Vaartpaberikonto omanik [investori nimi]

Vaartpaberikonto: [investori vaartpaberikonto number]

Kontohaldur: [investori kontohalduri nimi]

Vaartpaber: Baltic Horizon Fundi osak

ISIN-kood: EE3500110244

Vaartpaberite arv: [pakutavate osakute arv, mida investor soovib markida]

Hind (Pakkumise Osaku kohta): 1,1566

Tehingu summa: [Pakkumise Osakute arv, mida investor soovib markida,
korrutatuna Pakkumishinnaga]

Vastaspool: Baltic Horizon Fund

Vastaspoole vaadrtpaberikonto: 99102152485

Vastaspoole kontohaldur: Swedbank AS

Tehingu vadrtuspdev: 28. oktoober 2020

Tehingu liik: ost

Arveldusviis: vaartpaberitlekanne makse vastu

Investor vGib esitada ostukorralduse |dbi esindajakonto Uksnes siis, kui investor annab esindajakonto omanikule volituse investori
isiku avalikustamiseks Vaartpaberite Registri Registripidajale kirjalikus vormis. Esindajakonto kaudu esitatud ostukorraldus vGetakse
jaotamisel arvesse lksnes siis, kui esindajakonto omanik on investori isiku Vaartpaberite Registrile tegelikult kirjalikult
avalikustanud. Investor vGib esitada ostukorralduse kas isiklikult v&i Iabi esindaja, keda investor on volitanud (seadusega ndutud
vormis) ostukorraldust esitama.

Ostukorralduse esitamine — Jaeinvestorid Leedus

Investor, kes tahab markida pakutavaid Osakuid, peab vétma Ghendust finantsasutusega, mis on Nasdaq Balticu borsi liige (Tallinna
vaartpaberibors) ja haldab investori vaartpaberikontot, ning esitama Pakkumise Osakute ostmiseks ostukorralduse vormis, mida
see finantsasutus aktsepteerib ning mis on kooskd&las Prospekti tingimustega.

Nimekiri finantsasutustest, mis on Nasdaq Balticu bérside liikmed, on saadaval Nasdaq Balticu borside veebisaidil
(Tallinna vaartpaberiborsi liikmete ndgemiseks valige , Tallinn®).

Ostukorralduse esitamine — investorid, kes ei ole Jaeinvestorid Eestis ja Leedus

Institutsionaalne Investor, kes soovib esitada ostukorraldust, peaks vGtma (hendust Korraldajaga ning registreerima
tehingukorralduse vaartpaberite ostmiseks, kasutades Korraldaja ettendahtud vormi.
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https://nasdaqbaltic.com/statistics/en/members

Pakkumishind

Pakkumishinna Gihe uue Osaku kohta otsustas Osakuomanike tildkoosolek 9. juunil 2020 toimunud erakorralisel tildkoosolekul, mis
toimus korduskoosolekuna ning millele oli registreerinud 17,03% kdigist hailtest. Uhe Uue Osaku Pakkumishind on 1,1566 eurot.

Pakkumisperiood

Investorid voivad esitada ostukorraldusi pakutavate Osakute ostmiseks (Ostukorraldus) pakkumisperioodi valtel, mis algab 8.
oktoobril 2020 kell 10.00 (Ida-Euroopa suveaja — Eesti aja jargi) ja 10ppeb 22. oktoobril 2020 kell 16.00 (Ida-Euroopa suveaja — Eesti
aja jargi) (pakkumisperiood). Fondivalitsejal on digus pikendada Pakkumisperioodi enne Pakkumisperioodi 16ppu maksimaalselt
kahe nddala vorra, teavitades uuest ajakavast Kodulehe ja borsiteate vahendusel.

Pakkumise arvestuslik ajakava:

8. oktoober 2020 kuni 22. oktoober 2020 Pakkumisperiood

23. oktoober 2020 vdi sellele lahedane kuupdev Pakkumise tulemuste ja pakutavate Osakute jaotamise
madramine ja teatamine (Jaotamise Kuupdev)

27. oktoober 2020 vdi sellele lahedane kuupdev Uute Osakute llekandmine investoritele ja Uute Osakute eest
tasumine (Arvelduspdev)

28. oktoober 2020 vai sellele lahedane kuupéev Kauplemise algus Nasdaq Tallinna borsil (Tallinna
Noteerimiskuupdev)

28. oktoober 2020 vdi sellele I1dahedane kuupdev Kauplemise algus Nasdagq Stockholmi borsil (Stockholmi
Noteerimiskuupdev)

Ostukorralduse esitamine

Ostukorraldusi saab esitada Uksnes taisarvu Osakute kohta. Ostukorralduse miinimumkogus on 1000 Osakut. Ostukorraldusi saab
Pakkumisperioodi valtel igal ajal tagasi votta (ja esitada uusi korraldusi).

Lahjendus

Kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga on Fondi Osakute koguarv 113 387 525. Praegused Osakuomanikud omavad vahetult parast
pakkumise |0puleviimist ligikaudu 76,6% koikidest Osakutest tingimusel, et kdik Pakkumise Osakud koguarvuga 34 584 124
(sealhulgas 17 292 062 Osakut Suurendamisvdimaluse raames) Pakkumise tulemusel emiteeritakse ja Gikski senine Osakuomanik ei
margi uusi Osakuid kdesoleva Pakkumise raames. Juhul, kui Suurendamisvdimalust ei kasutata, omavad senised Osakuomanikud
ligikaudu 86,8% kd&ikidest Osakutest tingimusel, et k&ik Pakkumise Osakud koguarvuga 17 292062 (véljaarvatud
Suurendamisv@imalus) emiteeritakse kdesoleva Pakkumise raames ja tikski senine Osakuomanik ei margi uusi Osakuid.

Jaotamiskava

Fondivalitseja koos Korraldajaga otsustab jaotamise oma dranagemise jargi parast Pakkumisperioodi I6ppu, hiljemalt 23. oktoobril
2020. Pakutavate Osakute jaotus Institutsionaalse Pakkumise ja Jaepakkumise vahel on kindlaks maaramata ja lihtegi Pakkumise
Osakut pole reserveeritud Uhegi seeria jaoks. Pakkumise Osakute jaotamise eesmargil liidetakse Uhe Investori erinevad
Ostukorraldused kokku (kui tks Investor on esitanud mitu ostukorraldust).

Pakkumise tiihistamine

Fondivalitseja jatab endale Giguse Pakkumine tiihistada vdi muuta Prospektis kirjeldatud Pakkumise tingimusi.

Kauplemistegevus

Prospekti kuupdeva seisuga on Osakud voetud kauplemisele Nasdaq Tallinna bdrsil simboliga NHCBHFFT ja ISIN-koodiga
EE3500110244 ning nendega on kaubeldud alates 6. juulist 2016. Osakud on emiteeritud Eesti Giguse alusel ning nende
kaubeldakse Nasdaq Tallinna borsil eurodes. Fond on teiseselt noteeritud Nasdaq Stockholmi borsi Alternative Investment Fundsi
turu lisanimekirjas simboliga NHCBHFFS ja ISIN-koodiga EE3500110244. Nasdaq Stockholmi bérsil kaubeldakse ja arveldatakse
Osakutega Rootsi kroonides. Osakutega hakati Nasdaq Stockholmi borsil kauplema 23. detsembril 2016.

Pakkumise kdigus emiteeritavad Uued Osakud voetakse kauplemisele Nasdaq Tallinna ja Nasdaqg Stockholmi borsidel. Selleks esitab
Fondivalitseja avalduse Uute Osakute noteerimiseks Nasdaq Tallinna borsil; Uued Osakud noteeritakse ka Nasdaq Stockholmi borsil
ning Fondivalitseja esitab tdiendava avalduse, et noteerida Uued Osakud Nasdaq Stockholmi borsil. Uute Osakutega kauplemine
Nasdaq Tallinna borsil peaks eeldatavasti algama 28. oktoobril 2020 véi sellele lahedasel kuupaeval ning Nasdaq Stockholmi borsil
28. oktoobril 2020 voi sellele lahedasel kuupaeval.

Prospekti koostamise eesmark

Pakkumise eesmark on kaasata Emitendile uut omakapitali, mida kasutatakse juba olemasolevate kinnisvarainvesteeringute
arendamiseks ja samuti uue kinnisvara omandamiseks ning seeldbi investeeringute suuremaks hajutamiseks.
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Emitent soovib kaasata tdiendavat kapitali (neto) kuni 18 800 000 eurot vdi kuni 37 900 000 eurot, juhul kui Emitent otsustab
kasutada Gigust suurendada Pakkumise Osakute hulka ja pakkumise mahtu. Ligikaudu tiks kolmandik saadud netotulust kasutatakse
Emitendi omandis olevate kinnisvarainvesteeringute arendamise finantseerimiseks (sealhulgas kinnisvaraobjektide CC Plaza ja
Postimaja, Upmalas Biroji kompleksi, Pirita, Vainodes | ja G4S hoonete arendamine ning Domus PRO kompleksi edasine
laiendamine). Ulejadv kaks kolmandikku netotulust kasutatakse uute kinnisvarainvesteeringute soetamiseks (sh. logistika- ja
blroosegmendis), mis sobivad Emitendi investeerimisstrateegiaga, pakuvad atraktiivset riski-tulu profiili ning on midgis.

Eeldusel, et kdik Pakkumise Osakud emiteeritakse ja nende eest tasutakse, kuid Suurendamisvdimalust ei kasutata, moodustavad
Pakkumisega seotud erinevad kulud hinnanguliselt umbes 1 miljon eurot ehk 5% kaasatud kapitalist. See vastab 0,724%-le Fondi
kogu NAV-ist vahetult parast Pakkumist. Eeldusel, et k&ik Pakkumise Osakud emiteeritakse ja nende eest tasutakse ning
Suurendamisvdimalust kasutatakse tdies ulatuses, moodustavad Pakkumisega seotud erinevad kulud hinnanguliselt ligikaudu 1,9
miljonit eurot ehk 4,75% kaasatud kapitalist. See vastab 1,375%-le Fondi kogu NAV-ist vahetult parast Pakkumist.

Juhtkonna teadmiste kohaselt pole Pakkumises osalevatel isikutel Pakkumise seisukohast olulisi isiklikke huve. Fondivalitsejale ei
ole teada Uhtegi huvide konflikti seoses Pakkumisega.

Pakkumisele ei kohaldu Gihtegi kokkulepet vaartpaberite valjalaskmise tagamiseks siduva kohustuse alusel.
3. RISKITEGURID

Osakutesse tehtavatele investeeringutele kohalduvad mitmed riskid. Seetottu peaksid kdik potentsiaalsed investorid enne
investeerimisotsuste langetamist hoolikalt kaaluma kdesolevas Prospektis esitatud teavet, esmajoones allpool kirjeldatud
riskitegureid. Fondivalitseja peab Emitendi potentsiaalsete investorite jaoks oluliseks jargmisi riske.

See pole ammendav loetelu véi selgitus koikide riskide kohta, millega potentsiaalsed investorid véivad Osakutesse investeerimisel
kokku puutuda ning seda tuleks kasutada lksnes suunisena. Emitendi finantsseisundit, dritegevust, vdljavaateid ja/véi
tegevustulemusi véivad kahjustada tdiendavad riskid ja ebakindlad asjaolud, millest Fondivalitseja pole praegusel hetkel teadlik voi
mida Fondivalitseja peab praegusel hetkel ebaoluliseks. Sellisel juhul véib Osakute turuhind langeda ja investorid véivad kaotada
kogu investeeringu voi osa sellest. Investorid peaksid hoolikalt kaaluma, kas Osakutesse investeerimine on nende jaoks sobilik,
vGttes arvesse Prospektis esitatud teavet ja oma isiklikku olukorda. Investorid peaks konsulteerima pddeva séltumatu néustajaga,
kes on spetsialiseerunud fondide osakute omandamise néustamisele. Riskitegurid jagunevad erinevatesse kategooriasse ldhtuvalt
poOhimdttest, et iga riskitegur on esindatud vaid korra ja sellele riskitegurile kdige asjakohasemas kategoorias, isegi kui vastav tegur
sobib tegelikult mitmesse kategooriasse. lga kategooria esimene riskitegur on Fondivalitseja hinnangul kéige olulisem. Ulejéénud
riskitegurid ei osuta tingimata nende riskide realiseerumise tbendosusele, nende riskide véimalikule tdhtsusele véi emitendi
dritegevusele, finantsseisundile, tegevustulemustele ja viljavaadetele avaldatavale potentsiaalsele kahjule.

Potentsiaalsed investorid peaksid kéiesolevat jaotist lugema koos iilejéiéinud Prospektiga. Prospekti néol ei ole tegemist ega selle
eesmdrk ei ole olla kéisitletav investeerimisnoustamise ega investeerimisalase soovitusena Osakute omandamiseks.

Emitendiga seotud riskid

Kokkupuude rahvatervisealaste kriisiolukordadega seotud riskidega

Emitendi tegevused on seotud ettendgematute rahvatervisealaste kriisiolukordadega (naiteks pandeemiad ja epideemiad) seotud
riskidega. Spetsiifilisemalt on Emitendi dritegevust ja tldiseid majandustingimusi riikides, kus Emitent tegutseb, m&jutanud hiljuti
Ule kogu maailma levinud koroonaviiruse (COVID-19) puhang. Oma mdju on olnud ka ametivéimude poolt Gle maailma vdetud
meetmetel, mis pohjustasid rahalisi raskusi esmajoones jaemiiligi sektoris tegutsevatele rentnikele. Jaemulgi sektoris tegutsevate
rentnike tegevust mdjutasid samuti tugevalt nii haiguspuhang kui ka Balti riikide valitsuste poolt nakatumise leviku piiramiseks
vOetud piirangumeetmed. Hiljutise koroonaviirusepuhangu ja Balti riikide valitsuste voetud piirangumeetmete tottu vdib Emitendi
rentnikel tekkida probleeme rendi tasumisega ja nad vdivad kokkuv&ttes ka pankrotti minna. Eelmainitu véib hairida Emitendi
tegevust, m&jutada piirkondlikke majandusi, kahjustada Emitendi vara voi Emitendi klientide aritegevust voi finantsseisundit — iga
vOimalik stsenaarium vdib oluliselt kahjustada Emitendi aritegevust, finantsseisundit, tegevustulemusi vdi valjavaateid. Kui monel
rentnikul jadb makse tegemata, voib Emitent olla sunnitud tiihistama selle rentniku rendilepingu, mis omakorda v&ib viia Emitendi
sissetulekute vahenemiseni ja tekitada vajaduse leida vakantsele pinnale uus/uued rentnik/rentnikud.

Kokkupuude makromajanduslike kdikumistega

Kinnisvaratoostus laiemalt ja Emitent on olulisel maaral puutunud kokku makromajanduslike kdikumistega. Kinnisvaraturul
mdjutavad ndudlust ja pakkumist tegurid, nagu Uldine majandustsiikkel, SKP kasv, inflatsioon, t66hdive, palkade kasv ja
intressimaadrad. Majanduslangus vGib negatiivselt m&jutada rendimaarasid, vakantsimdara ja finantseerimiskulu, mis omakorda
vGib kahjustada Fondi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.
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K&ik Emitendile kuuluvad kinnisvaraobjektid asuvad Balti riikides. Emitendi investeerimisstrateegia satestab, et kdik uued
kinnisvaraportfelli objektid peavad samuti asuma Balti riikides. Seetottu puutub Emitent esmajoones kokku Leedus, Latis ja Eestis
toimuvate majandusarengutega. Tegu on siiski Gisna vdikeste majandustega, mis osalevad ka aktiivselt vdliskaubanduses ja seetéttu
ei ole Balti riigid immuunsed piirkondlikele ja lilemaailmsetele makromajanduslikele kdikumistele. Balti riikide majandused on
tugevalt seotud kogu EL-i ja euroala majandusega, mis on nende peamine kaubanduspartner, struktuurfondide allikas ja Ghisraha
kasutuselevétu tottu ka rahapoliitika lahtealus. EL-i majanduse aeglustumine vdib Balti riikide majandusi negatiivselt m&jutada ja
seeldbi kahjustada Emitendi dritegevust.

Majanduskasv mojutab t6ohsivet, mis suurendab noudlust kontoripindade jarele. Toohdive ja palgakasv, samuti SKP kasv,
mdjutavad jaekaubandust, millest omakorda séltub ndudlus kaubanduspindade jarele. Seega on SKP kasvumaar (ja ootused selle
edasisele kasvule) oluline tegur aripindade noudluse kujunemisel.

Balti riikide majanduste kasvumaarad liikusid 2019. aasta jooksul tGusvas joones — Eesti SKP kasvas 4,3%, Leedu SKP 3,9% ja Lati SKP
2,2% vorra. Eestis panustas SKP kasvu kdige rohkem ehitussektor, mis séltub seniajani suuresti avaliku sektori ndudlusest ja on
seetdttu vastuvotlik kdikumistele EL-i rahastuse kasutamises. OECD andmetel on t60hdive Eestis Ule 76% ehk EL-i riikide eesotsas
(2019. a IV kv). Latis ja Leedus on t66hdive tase sama perioodi IGpu seisuga vastavalt 72,7% ja 73,2%. Eurostati andmetel oli
to6puuduse maar Eestis 2020. aasta jaanuaris 4,7%. Olukord Leedu ja Lati to6turgudel on samuti muutunud pingelisemaks ja seda
peamiselt COVID-19 puhangu t6ttu. 2020. aastal liletab t66puuduse maar Balti riikides 8%.

Hiinast alguse saanud COVID-19 pandeemia tottu on euroala majandustegevuse liihiajaline valjavaade kiiresti halvenenud ja vaga
ebakindel. Pandeemiaga kaasneb oluline negatiivne Sokk, millest vGib oodata tugevat lUhiajalist kahju euroalale. SKP kasv peaks
ootuste kohaselt halvenema k&igis kolmes Balti riigis. Eesti SKP peaks vihenema 6%, Lati SKP 5,8% ja Leedu SKP 1,3%. Pikad
majanduslangused vdi aeglase majanduskasvuga perioodid v8ivad avaldada survet vakantsimadrale ja tulemuslikkuse ndudmistele,
mis vBivad negatiivselt mdjutada Emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Suurem osa emitendi rendilepingutest rentnikega satestab rendimaara indekseerimise THI suhtes. Madala inflatsiooni- vGi
deflatsiooniméaara tSttu voib rendiméaarade ja renditulu kasv osutuda oodatust aeglasemaks. Euroopa Keskpank (EKP), mis madrab
Balti riikide rahapoliitika (kuna Balti riigid kuuluvad euroalasse), seab tarbijahinna sihtkasvuks pisut alla 2%. 2019. aastal suurenes
inflatsioonimaar Balti riikides kovasti lle EKP sihttaseme, olles 28 EL-i liikmesriigi seas lks kdorgemaid (Eestis ja Leedus kallinesid
hinnad 2,4% ning Latis registreeriti hinnatdus 3,1%). Aastatel 2020-2021 peaks hinnatdus kdigis kolmes riigis aeglustuma.
Tagasihoidlikum hinnatdus peaks leevendama Balti riikide eratarbimise allasurumist.

Varade omandamine ja nende tootlus

Emitendi otsus omandada kinnisvara pohineb vastava kinnisvara pohjalikul hindamisel ja selle nduetele vastavuse kontrollimisel.
Emitent hindab kinnisvara juures paljusid tegureid, nditeks selle tehnilist kuju, tegevus- ja finantstulemusi, erinevate rentnike
kooslust, tulevasi rahavooge, tulumaara ja seda, kuidas vara Emitendi investeerimisstrateegia ja olemasoleva portfelliga sobib.
Samas aga eksisteerib risk, et Emitendil ei dnnestu voimalikku investeerimissihntmarki uurides tuvastada teatavaid olulisi tegureid ja
nendega seotud riske ning nendega tegeleda.

Emitendi eesmark on omandada iga kinnisvara ainuomandidigus, aga mdningatel juhtudel peab Emitent otsustama vara
omandamise kasuks kaasomandis kolmandate isikutega. Seega voib tekkida olukord, kus Emitendil vGidakse takistada kasutada
maad ariliselt vastuvoetavatel tingimustel seoses kaasomanike maakasutuse vGi kaasomanike seatud tingimustega. Naiteks Europa
Ostukeskus asub krundil, mis on kaasomandis kolmandate isikutega. Ehkki Europa SPV tegeleb hetkel selle konkreetse maatiki
kasutus- ja renditingimuste kokkuleppimisega teiste kaasomanikega, vGib sellises olukorras juhtuda, et Emitent on kohustatud
maksma planeerimata renti maa kasutamise eest (ka tagasiulatuvalt). Peale selle vdivad kaasomanikud erimeelsuste voi
kokkulepete puudumise téttu teha Emitendile takistusi asjakohaste ehituslubade omandamisel kinnisvara rekonstrueerimiseks voi
parandamiseks. Kui kaasomand peaks kujunema Emitendile ebasoodsaks, voib see kahjustada Emitendi tegevust, finantsseisundit ja
sissetulekuid.

Pole mingit garantiid, et kinnisvara hindamisel ennustatud rahavood vastavad tegelikele tulevastele rahavoogudele. Seet6ttu véib
juhtuda, et dsja omandatud kinnisvara vajab ootamatuid investeeringuid ja/vdi on eeldatust vdiksema tootluse ja tasuvusméaaraga,
mis vGib kahjustada Emitendi finantsseisundit ja rahavoogusid.

Rentnikud ja renditulu

P&hiosa Emitendi tulust moodustab jaemilgi- ja kontoripindadel tegutsevate rentnike tasutud rent. Kui méni rentnik otsustab
rendilepingut mitte uuendada voi pikendada, vGib juhtuda, et samavaarsetel majandustingimustel voidakse uut rentnikku mitte
leida voi mdnda aega (ildse mitte leida ja see mdjub halvasti kinnisvara renditulule. Emitent soovib seda riski minimeerida, piirates
rentnike koondumist, sdImides pikaajalisi rendilepinguid ning jaotades rendilepingute Idpukuupdevad pikema aja peale (et valtida
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olukorda, kus k&ik rendilepingud IGpevad samal ajal). Samuti eksisteerib risk, et rentnik ei maksa renti Gigeaegselt voi jatab selle
Uldse maksmata ning ei tdida sellega oma lepingulisi kohustusi Emitendi ees. See risk muutub majanduslanguse ajal suuremaks.
Renditulu vdhenemine kahjustab tdenaoliselt Emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Kahel Emitendile kuuluval kinnisvaraobjektil — Coca Cola Plaza ja G4S peakontor Tallinnas — on ainult kaks rentniku, kes vétavad
enda alla 100% kinnisvarast. Kui nad peaksid rendilepingu IGpetama, on uute rentnike leidmine seotud teatava riskiga. Seejuures
vOib tekkida vajadus pindasid uute rentnike jaoks renoveerida ja kohandada, mis v8ib omakorda avaldada negatiivset mdju
Emitendi finantsseisundile ja tasuvusele.

Rentnikega seotud riski realiseerumine vGib ohustada Emitendi vGimet taita laenulepinguid. Kui Emitent rikub laenulepingu
kovenante, voivad tekkida tdiendavad rahalised kulud ja vdidakse nduda laenu kiiremat tagasimaksmist. Emitent véib seetdttu olla
sunnitud kaasama tdiendavat kapitali voi labida saneerimise.

Refinantseerimisrisk

Emitendi vélgade tdhtaja saabumisel on emitent kohustatud vdlad refinantseerima. Emitendi vGime selliseid volgasid edukalt
refinantseerida soltub Gldisemalt finantsturgude olukorrast sel hetkel. Seega ei pruugi Emitendil olla igal ajal juurdepaasu
soodsatele finantseerimistingimustele. Emitendi suutmatus oma volakohustusi soodsatel tingimustel refinantseerida voib oluliselt
kahjustada Emitendi dritegevust, finantsseisundit ja tegevustulemeid.

Intressimaar ja finantsvoimendus

Laen on Emitendi jaoks oluline finantseerimisallikas. Emitendi siht-LTV suhe on 50%, mis tdhendab, et intressimaksed kohalduvad
poolele kapitalist. Emitendi vélakulu soltub peamiselt turu intressimaadradest, krediidiandjate ndutavast kasumimarginaalist ja
emitendi eelistatud volahaldusstrateegiast — kaalutud fikseeritud voi muutuv volg, vola kestus. Intressimaarade kdikumine vaib
kahjustada Emitendi finantsseisundit, rahavoogusid ja Emitendi vdimet omandada uut kinnisvara.

Fondi eelmiste perioodide tootlus ei taga Fondi tulevast tootlust.

Emitent toetub Fondivalitsejale, kelle ilesanne on tuvastada ja hallata potentsiaalseid investeeringuid, et luua vaartust Emitendi
Osakuomanikele ja volakirjaomanikele. Emitendi varasem tootlus ei ndita ning selle eesmark ei ole naidata Emitendi tulevast
tootlust ega tulemusi. Seega pole Emitendi esitatud varasem teave ega avalikult kattesaadav teave otseselt vGrreldav Emitendi
ritegevuse voi Emitendi loodava potentsiaalse tasuvusega. Uhtlasi ei saa emitendi varasemaid investeeringuid otseselt vdrrelda
Emitendi planeeritud aritegevusega.

Kinnisvaraportfelli viartuse kdoikumine

Emitendi kinnisvara kajastatakse bilansis Oiglases vadartuses ning selles vaartuses toimuvad muudatused dokumenteeritakse
kasumiaruandes. Kaks korda aastas hindab iga kinnisvara diglast vaartust sdltumatu hindaja. Hindamine tugineb diskonteeritud
rahavoogude meetodile, mis arvestab kinnisvarale iseloomulike teguritega (rent, vakantsimaar ja tegevuskulud) ja tédstusharule
iseloomulike teguritega (kapitalikulud ja kapitalisatsioonimaar). Kuna need tegurid muutuvad ajas, vdib Emitendi kinnisvara diglane
vaartus nii tdusta kui ka langeda. Kinnisvaraportfelli nérgenevad omadused (alanevad rendimaarad ja suureneb vakantsus) ja/vdi
negatiivne atmosfaar kinnisvaratédstuses (suurenevad kapitalikulud ja ndudlus suurema tulemuslikkuse jarele) voib vahendada
Emitendi vara vaartust, kahjustades Emitendi tulu ja finantsseisundit.

Tasakaalu puudumine EMU-s voib Fondi dritegevust oluliselt mojutada

K&ik riigid, kus Emitent omab kinnisvara, kuuluvad EL-i ja EMU-sse, st kasutavad eurot. Euroala ja selle liikmesriikidega seotud
finantsriskid véivad Uhisraha ja rahapoliitika kaudu otseselt vdi kaudselt mdjutada Emitendi tegutsemiskeskkonda. Kestev ja sligav
eelarvepuudujdak, suur véla- ja todpuuduse madr teatavates EMU liikmesriikides pShjustab suuri majandusprobleeme. Kui euroala
majanduses tekkinud tasakaalutuse normaliseerumist ei Gnnestu piisavas ulatuses lahendada ning usku euroala riikide majandusse ei
suudeta taastada, siis voib see oluliselt kahjustada Emitendi dritegevust, tegevustulemusi voi finantsseisundit.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tdhendab seda, et ettevote voib anda olulist kahju, kuna ei suuda likvideerida avatud positsioone, realiseerida vara
Oiglase hinnaga ettendhtud ajaks voi refinantseerida laenukohustusi. Kinnisvarainvesteeringute likviidsus on madal ning puudub
tagatis, et Fond suudab investeeringud Oigeaegselt |0petada. Kinnisvarainvesteeringutele voi huvidele muudes mitteavalikes
majandusiiksustes on omane tsiklilisus, ndudluse langus, turuhaired ja vdimalike ostjate vaba kapitali puudus ning seet6ttu on nende
likvideerimine sageli keeruline voi ajakulukas. Fondivalitseja teeb k&ik endast oleneva, et tagada piisav likviidsus labi tohusa
rahahalduse, likviidsuspuhvri ning kinnisvarainvesteeringute pikaajalise hajutatud finantseerimise.
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Fondi mainekahju risk

Kui Emitendi mainet kahjustatakse, voib see vahendada Emitendi vGimet meelitada oma kinnisvaraobjektidele rentnikke ja neid
seal hoida, samuti Fondivalitseja vGimet hoida oma tdotajaid. Emitendi mainet vdivad mdjutada naditeks Emitendile kuuluva
kinnisvara kvaliteet ja ohutus ning digusaktide ja ametlike eeskirjade jargimine. Emitendile tekitatud mainekahju vdib oluliselt
kahjustada Emitendi aritegevust, tegevustulemusi ja finantsseisundit.

Muudatused digusaktides ja maksudes

Emitendi tegevust reguleerib nende riikide seadusandlus, kus Emitent v&i tema SPV-d tegutseb/tegutsevad. Peale selle v&ivad
Emitendi tegevust m&jutada ka piirkondlikud vGi riigitlesed maarused, nt EL-i digusaktid. Fondivalitseja hinnangul jargib emitent
Prospekti kuupdeva seisuga kdiki digusndudmisi ja muid regulatsioone. Oigusaktid ja muud regulatsioonid vdivad muutuda ja
Fondivalitseja ei saa tagada, et Fondivalitseja suudab muudetud Gigusaktide v6i muude maaruste ndudmisi koheselt tdita, votmata
kasutusele mingeid olulisi meetmeid. Emitendi tegevust vGivad oluliselt kahjustada naiteks muudatused investeerimistegevusi,
keskkonnakaitset ja maksustamist reguleerivates seadustes ja maarustes voi nende télgendamises voi kohaldamistavades. Emitendi
tegevuse kooskdélastamine (ikskGik millise eeltoodud muudatusega voib tuua kaasa lisakulutusi, mida Emitendil on raske ette ndha
vOi mis viivad omakorda oluliselt kahjustada Emitendi dritegevust, tegevustulemusi ja finantsseisundit.

Investeerimisstrateegia rakendamine

Prospekti kuupdeva seisuga kuulub Emitendile 16 dripinda, mille kogurendipind on 153 400 m2. Emitent kasutab Pakkumise tulusid,
et olemasolevat kinnisvaraportfelli arendada. Tulu saab kasutada ka voimalike tulevaste omandamiste jaoks. Pikaajalises vaates
soovib Emitent oma kinnisvaraportfelli oluliselt laiendada, omandades atraktiivseid &aripindu, esmajoones kontori- ja
jaekaubanduskinnisvara Leedu, Lati ja Eesti kesksetes ja strateegilistes asukohtades. Investeerimisstrateegia edukas rakendamine
sOltub sellistest riskidest nagu atraktiivse muitdava darikinnisvara piiratud kattesaadavus, vGimalike investeerimissihtmarkide
ebasoodsad majandustingimused, intensiivne konkurents kvaliteetsesse kinnisvarasse investeerijate seas ja vdimetus hankida
atraktiivsetel tingimustel laenukapitali.

Voimalikuks omandamiseks sobiva kinnisvara kattesaadavus soltub kinnisvaraturu kogusuurusest, uute projektide arendamisest,
tootluse diinaamikast ja Uldisemalt makromajanduslikest tingimustest. Colliersi andmetel tehti Balti riikides 2019. aastal
kinnisvaratehinguid 1,01 mld euro eest. 2019. aasta |8pus oli Balti riikide pealinnades kokku ligikaudu 2,0 min m2 GLA kontoripinda
ning ligikaudu 0,4 min m2 on hetkel ehitamisel. 2019. aasta |8pus oli Tallinnas, Riias ja Vilniuses olemasolevat GLA
jaekaubanduspinda kokku ligikaudu 2,2 min m2 ning ligikaudu 0,2 min m2 on hetkel ehitamisel. Viimastel aastatel on hoogustunud
uute projektide arendamine ning suurem osa uutest arendustest on seni edukalt suutnud rentnikke meelitada. Koik
kinnisvaraobjektid ei vasta emitendi investeerimissihtmarkide valikukriteeriumitele. Emitent otsib turu parimat kinnisvara kesksetes
ja strateegilistes asukohtades, mille jarele on rentnike seas suur noudlus.

Arikinnisvara kattesaadavus oleneb ka nende omanike miiligivalmidusest ja see kipub suurenema, mida viiksemaks muutuvad
tulemuslikkuse nduded kinnisvaraturul. See véib aga pdhjustada kdrgeid midgihindu, mis teeb investeerimise majanduslikult
mitteotstarbekaks. Kinnisvara hindu vdib kergitada ka kinnisvarainvestorite intensiivne omavaheline konkurents. Konkurentidel
vOib olla rohkem rahalisi vahendeid ja madalam kapitalikulu, mis voimaldab neil maksta kdrgemat hinda.

Emitendi pikaajaline eesmdrk on saavutada LTV-suhe 50%. V&ime hankida atraktiivsetel tingimustel laenu on oluline osa
investeerimisstrateegiast. Laenukapitali kattesaadavus ja atraktiivsus on seotud intressimddrade ja uldise olukorraga
finantsturgudel. Suuremad intressimdarad ja negatiivne atmosfaar turgudel voib piirata Emitendi vOimet jargida oma
kinnisvarastrateegiat.

Kinnisvarainvesteeringud on suhteliselt mittelikviidsed

Investeeringud kinnisvarasse voivad olla suhteliselt mittelikviidsed naiteks, kuid mitte ainult jargmistel pdhjustel: rendisuhete
pikaajalisus, darikinnisvara kohandamine konkreetse rentniku ndudmiste jargi ning muutuv ndudlus &arikinnisvara jarele.
Mittelikviidsus vBib mdjutada Emitendi véimet oma portfelli mitmekesistada v&i kinnisvara digeaegselt ja/v6i rahuldava hinna eest
vOorandada muudatuste korral majanduses, kinnisvaraturul vdi muudes tingimustes. See vdib oluliselt kahjustada Emitendi
aritegevust, finantsseisundit, tegevustulemusi ja valjavaateid.

Kui Emitent peab investeeringud Ukskdik millisel ajal vé6randama (naiteks seoses laenu andnud panga ndudmisega), siis puudub
tagatis, et turutingimused on varast vabanemiseks (vabatahtlikult vdi muul viisil) soodsad vdi et Emitent saab sellise vara
vGimalikult tasuvalt véérandada. Majanduslanguse ajal voib teatavat tldpi kinnisvara védrandamine osutada isedranis keeruliseks.
Kui turutingimused ei ole soodsad, ei pruugi Emitendil dnnestuda kinnisvara kasumlikult vodrandada — vdib isegi juhtuda, et
Emitent peab kinnisvara vodrandama kahjumiga. Lisaks sellele ei pruugi emitent suuta kdiki investeeringuid vé6randada ja see
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hoiaks kinni vastavasse kinnisvarasse investeeritud kapitali, mis vGib pédrssida emitendi vOimet kasutada &dra muid
investeerimisvdimalusi.

Auditeerimata pro forma finantsteave ei pruugi anda odiget pilti emitendi varasematest voi tulevastest finantsseisunditest voi
dritulemustest

Jaotises 9.2 ,Pro forma finantsteave” toodud auditeerimata pro forma raamatupidamisaruande eesmark on naidata Galerija SPV
omandamise vdimalikku mdju Emitendi tulemustele ja finantsseisundile, kui tehing oleks toimunud pro forma finantsteabes
esitatud ajal. Auditeerimata pro forma teave on mdeldud Uksnes illustratiivsel eesmargil. Oma iseloomu tottu kasitleb pro forma
finantsteave hlpoteetilist olukorda, kuidas oleks kujunenud emitendi kasumiaruanne juhul, kui Galerija SPV oleks omandatud 1.
jaanuaril 2019. Kuna Galerija SPV omandamine on juba kajastatud Emitendi uusima majandusaruande bilansis, puudub vajadus pro
forma bilansi jarele.

Pro forma korrigeerimised pohinevad kattesaadaval teabel ja Fondivalitseja oletustel. Puudub kindlus, et Emitendi tegelik
finantsseisund voi tulemused oleksid kujunenud pro forma finantsteabe oletuste kohaselt vGi et pro forma finantsteabe
koostamisel kasutatud oletused osutuvad tulevikus Gigeks.

Spetsiifilised investeerimisriskid

Seoses kinnisvara kujul tehtavate investeeringutega tekivad Emitendil omandidigusega seotud kohustused, mis hdlmavad kulude,
maksude tasumist, kinnisvara korrashoidu ja parendusi ning |6puks sellise vara vé6randamist. Turu vGi valitsusasutuste nGudmiste
vOi muude Giguslike nduete taitmiseks tehtavad halduskulud voivad osutuda markimisvaarseks ja ettendgematuks. Peale selle on
hipoteekfinantseerimine kohati struktureeritud selliselt, et pShisumma tuleb tervenisti voi olulises osas maksta alles tahtaja
saabudes, mis suurendab riski, et tahtaja saabudes voib ilmneda makseviivitus. Samas eksisteerib oht kapital osaliselt voi tervikuna
kaotada ja investorid ei tohiks Osakuid markida, kui nad ei ole valmis sellise kaotusega toime tulema.

Konkurentsikiisimused

Aripindade valdkonnas valitseb konkurents. Selleks, et hoida oma vara atraktiivsena, peab Emitent kiiresti reageerima
konkurentsitingimustes toimuvatele muudatustele. Konkurentide tegevusele v&ib reageerida naditeks kinnisvaraobjektidele uute
vOimaluste lisamisega (naiteks arukate tehnoloogiate ja keskkonnalahenduste néaol), sisustuse valjavahetamisega, rendimaksete
allahindlusega ning intensiivsema reklaami- ja turundustegevusega. See voib tuua kaasa markimisvaarseid ettendgematuid kulutusi
ja kahjustada Emitendi finantsseisundit ja rahavoogusid.

Uusarenduste tellimine suurendab &ripindade pakkumist. Kui suurenenud pakkumist ei saada omakorda suurem nd&udlus
dripindade jarele, siis voib see suurendada vakantsi- ja vdhendada rendimaara turul, esmajoones just vanematel ja vdhem
kvaliteetsetel pindadel, sest rentnikud kipuvad eelistama uuemaid ruume. Seega vdib vilkam arendustegevus Balti riikide kontori- ja
jaekaubanduspindade turul kahjustada Emitendi renditulu ja seeldbi ka Emitendile kuuluva kinnisvara vaartust, Emitendi
finantsseisundit ja rahavoogusid.

Kinnisvaraarenduse risk

Emitent vGib teatavas ulatuses investeerida probleemsesse varasse, arendamata maasse ja teatavatesse arenduspindadesse.
Samalaadseid investeeringuid vGib teha ka arilihingutesse voi ettevOtjatesse sihiga omandada voi rentida maad, mida
kaasinvestorid saavad soodsatel tingimustel rentida. Arendamata maa ja arenduspindadega kaasneb tavaliselt suurem risk kui
olemasoleva kinnisvaraga, sest need ei tooda a&ritulu, aga tekitavad valjaminekuid, naiteks ehitus- ja arenduskulud,
kinnisvaramaksud ja kindlustus. Arendustegevusega seotud riskid hdlmavad ka kapitali ja ressursside kulutamist projektidele, mis
vGidakse hiljem kdorvale heita, ehituskulude ulekulu, ajalisi viivitusi ja vdimalust, et vakantsi- ja rendimdarad vGivad osutuda
oodatust vastavalt suuremaks ja vaiksemaks.

Kui Emitendi kolmandatest isikutest toovGtjad ei tule kas omal siiiil voi hooletuse tottu voi Emitendi suutmatuse téttu toovotjaid
nduetekohaselt juhendada, edukalt toime teenustega, mille osutamiseks nad on palgatud, vGib see oluliselt kahjustada Emitendi
aritegevust, finantsseisundit, tegevustulemusi ja valjavaateid.

Riskide maandamine

Fondivalitseja vOib teatavate investeeringute puhul kasutada riskide maandamise vétteid, et kaitsta vara naiteks ebasoodsate
muudatuste eest intressimdarades. Sellised tehingud voivad kill vahendada teatavaid riske, aga nendega kaasnevad teist tldpi
riskid. Kui moni tuletisinstrument tuleb laenu graafikust varasemate ettemaksete, muude finantstingimuste muutumise voi kogu
laenu ennetdhtaegse tagasimaksmise tottu enneaegselt IGpetada, voib riskide maandamise |dpetamine osutuda vaga kulukaks
(olenevalt turul kehtivast intressimaarast).
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Ehkki Emitent voib nende maandamismehhanismide kasutamisest kasu saada, véivad ootamatud muudatused intressimaarades voi
valuutakurssides I6ppeda Emitendi jaoks veelgi halvema tootlusega, kui maandamistehingute kasutamata jatmine.

Toetumine Fondivalitseja téle

Emitendi varaportfelli valitsetakse emitendivaliselt ja Emitent toetub Fondivalitsejale ja Fondivalitseja kogemustele, oskustele ja
otsustusvGimele sobivate investeeringute tuvastamisel, valimisel ja nende omandamise Ule labirdakimiste pidamisel. Lisaks sellele
sOltub Emitent sellest, kas Fondivalitsejal nnestub edukalt rakendada Emitendi investeerimispdhimotteid ja -strateegiaid ning luua
kokkuvdttes soovitud tasuvusega kinnisvarainvesteeringute portfell. Puudub tagatis, et Fondivalitsejal dnnestub saavutada
Emitendi eesmargid.

Uhtlasi vastutab Fondivalitseja Emitendi asjaajamise igapaevase juhtimise ja haldamise eest ning Fondivalitseja teenuste katkemine
vOib markimisvaarselt segada Emitendi tegevust, kuniks leitakse sobiv asendus. Fondivalitsejal on Fl véljastatud alternatiivse
investeerimisfondi fondivalitseja tegevusluba. Kui see tegevusluba mingil pohjusel tiihistatakse voi peatatakse, ei voi Fondivalitseja
Emitenti enam valitseda. Sellisel juhul ldheb Emitendi valitsemine lle Emitendi depositooriumile, kes peab leidma uue
Fondivalitseja voi alustama likvideerimist. Selle aja valtel pole Emitendil tegevat juhtkonda, mis voib m&juda negatiivselt Emitendi
finantstulemustele.

Lisaks sellele vdib juhtuda, et Fondivalitseja juhatuse vdi ndukogu lilkkmetel on otseselt voi kaudselt oluline huvi Emitendi kaalutava
tehingu vastu voi huvide konflikt Emitendiga. Emitendi ndukogul on Gigus otsustada huvide konfliktide Gle.

Emitendil ja selle tiitarettevotjatel pole to6tajaid. Emitendi Fondivalitseja vajab tootajaid Emitendi valitsemiseks ja seotud teenuste
osutamiseks. Seega soltub Emitendi tegevuse Snnestumine Emitendi Fondivalitseja vdimest palgata, motiveerida ja hoida t606l
vajalike oskuste, teadmiste ja kogemustega asjatundjaid. Fondivalitseja ootamatu lahkumine ja viivitused asendusvalitseja valimisel
vOivad avaldada negatiivset mdju Emitendi tegevusele, Emitendi strateegia rakendamisele ja finantstulemustele.

Vaidlustega seotud riskid

Emitendil pole hetkel pooleli olevaid maksu- ega tsiviilkohtuasju ega muid vaidlusi, mis voiksid avaldada markimisvaarset
negatiivset mdju Emitendi dritegevusele, finantsseisundile ja tuludele.

Emitent tegeleb kinnisvarasse investeerimisega ja vastavate kinnisvaraobjektide pind renditakse valja. Eksisteerib oht, et Emitent
vOib sattuda Gigusvaidlustesse rentnike vGi kinnisvaratehingute vastaspooltega. Kui sellised vaidlused |6ppevad halvasti, voib see
kahjustada Emitendi tegevust, finantsseisundit ja rahavoogusid. Fondivalitseja annab endast parima, et sdlmida lepinguid
korrektselt ning olla lugupidav suhetes koikide vastaspooltega. Koik arusaamatused plilitakse lahendada kahepoolsete
kokkulepetega. Vaatamata sellele ei ole vaidluste tekkimist voimalik valistada.

Viliste teenuseosutajate kasutamine

Fondivalitseja kasutab Emitendi kinnisvara haldamise ja ehitamisega seotud tegevuses vdliseid teenuseosutajaid, enamasti
Emitendi haldamise, samuti arendusprojektide kavandamise jaoks. Selliste valisteenuste kattesaadavus, tingimused, hind ja
kvaliteet, samuti vdimalus kanda teenuste hinnatdus lile rentnike arvele on Emitendi dritegevuse seisukohast olulised. Suutmatus
teenuseid osutada voi suurenenud teenusekulusid rentnike arvele kanda, vGib oluliselt kahjustada Emitendi &ritegevust,
tegevustulemusi ja finantsseisundit. Fondivalitseja seda siiski oluliseks riskiks ei pea, sest esiteks rakendab Fondivalitseja valiste
teenuseosutajate valimisel nduetekohast hoolsust ning teiseks, isegi kui moni teenuseosutaja ei osuta teenust, suudab
Fondivalitseja leida asenduse voi osutab vastavat teenust ise.

Kindlustuskaitse

Emitendi kindlustuspoliisid voivad osutuda ebapiisavaks, et hilivitada tema kinnisvara kahjustustega seotud kahju, sealhulgas
saamatajadnud rent. Emitendi strateegia kohaselt peab iga kinnisvaraobjekti kindlustus katma vdhemalt 18 kuu rendisumma
tulekahju, havingu v6i muude siindmuste korral, mis vdivad kinnisvara kahjustada. Kui kahju dletab kindlustuslepinguga kaetud
summa, voib see kahjustada Emitendi dritegevust, finantsseisundit ja rahavoogusid.
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Keskkonnavastutus

Emitent voidakse kinnisvara omanikuna votta vastutusele kinnisvaral toimuva tegevusega pohjustatud keskkonnakahju eest, kui
selline tegevus ei vasta kohaldatavatele regulatsioonidele. Ehkki Fondivalitseja hinnangul ei kasutata Emitendi
investeerimissihtmarke Uldjuhul sellisteks tegevusteks, mis vdiksid keskkonnale ohtlikud olla, ei saa valistada Emitendi
vastutuselevotmist Emitendile kuuluval kinnisvaral toimuva keskkonnakahju eest. Keskkonnavastutuse rakendamine vGib oluliselt
kahjustada Emitendi dritegevust, tegevustulemusi ja finantsseisundit.

Tehnilised riskid

Emitent investeerib kil olemasolevate kinnisvaraobjektide hooldamisse ning teostab véimalike kinnisvarainvesteeringute pGhjaliku
tehnilise Ulevaatuse, aga see ei vdlista selliste tehniliste probleemide ilmnemist, nagu ehituspraak, muud peidetud vead ja saaste.
Tehniliste probleemide kdrvaldamine voib nduda suuremahulisi investeeringuid, kahjustada Emitendi finantsseisundit ja
rahavoogusid.

Osakute, Noteerimise ja Teisese Noteerimisega seotud riskid
Tururiskid ja volatiilsus

Puudub tagatis, et Osakutega hakatakse Pakkumise jargselt Nasdaq Tallinna v6i Nasdaq Stockholmi borsidel aktiivselt kauplema.
Osakud on olnud noteeritud Nasdaq Tallinna borsil alates 6. juulist 2016 ja sellest ajast saadik on Osakutega kauplemise kogukaive
olnud tle 40 min euro. Osakud on olnud noteeritud Nasdaq Stockholmi bérsil alates 23. detsembrist 2017 ja sellest ajast saadik on
Osakutega kauplemise kogukaive olnud Ule 16 min euro. Pole mingit garantiid, et Nasdaqg Tallinna voi Nasdaq Stockholmi borsil
kujuneb valja ja sadilib aktiivne kauplemisturg.

Osakute likviidsus m&jutab nende turuhinna kujunemist. Pakkumishind ei pruugi péarast noteerimist esindada Osaku turuhinda.
Lisaks sellele voib nii turuhind kui ka kauplemismaht mitmesugustele teguritele reageerides markimisvaarselt koikuda, naiteks
seoses muudatustega Fondi tegelikes tulemustes ja investorite ja analiilitikute oodatavates tulevastes tulemustes, kinnisvaraturul
toimuvate arengute ning lldiste majandustingimustega, vGrreldavate ettevotete hindamistega ja lldiste suundadega aktsiaturul.
Emitendil ja Fondivalitsejal puudub kontroll selliste tegurite lle nagu lldised makromajanduslikud ja aktsiaturu suundumused.
Seet&ttu eksisteerib risk, et Osaku hinna areng ei peegelda Fondi tegevustulemusi, eriti just aktsiaturu languse ajal. Kuna avalikult
kaubeldavate vaartpaberite hinnad vdivad nii tousta kui ka langeda, ei pruugi Osakuid omandavad investorid saada neid jarelturul
ostuhinna eest vdi sellest kdrgema hinnaga muua.

Peale selle pole Osakuid voimalik Osakuomaniku taotlusel tagasi osta, mis tahendab, et Fondivalitseja ei osta Osakuid tagasi nende
NAV-i eest. Osakuomanik saab oma Osakuid voorandada tiksnes borsil kaubeldes véi borsivaliselt kolmanda isikuga kokkulepitud
hinna eest. Seega voib juhtuda, et Osakuomanik peab oma Osakud maha miidma Osaku NAV-ist madalama hinnaga.

Ebasoodsad muudatused Emitendi finantsseisundis voi vdljavaadetes

Igasugune ebasoodne muudatus Emitendi finantsseisundis vGi véljavaadetes vGib olulisel maaral kahjustada Osakute likviidsust ning
viia turuhinna margatavalt alla.

Osakute uued emissioonid

Tulevikus vGidakse emiteerida uusi Osakuid, et finantseerida uue kinnisvara omandamist, vahendada vdlgnevusi voi muudel
pohjustel. See voib tingida Osakuomanike osaluse lahjenemise. Peale selle vdivad uued emissioonid vahendada Osaku pealt
saadavat tulu ja Osaku NAV-i Seetdttu voib tulevikus tdiendavate Osakute pakkumine avaldada Osakute turuhinnale negatiivset
moju.

Kui Emitendi Osakuomanik otsustab Emitendi potentsiaalsete tulevaste emissioonide ajal mitte markida voi kui tal ei lasta markida

tdismahus Osakuid, milleks tal on &igus, siis vaheneks vastavalt selle Osakuomaniku proportsionaalne osalus ja hadletamisdigus
Fondis ning selle vorra vaheneks ka Osakuomaniku algsete Osakutega esindatud Fondi Osakute maar.

Tulevased dividendid

Garanteerida ei saa tulevikus jaotiste maksmist Emitendi rahavoogudest ega ka makstavate dividendide suurust. Fondivalitseja
eesmark on maksta Osakuomanikele vilja vahemalt 80% jaotatavast rahavoost, st rahavoog aritegevusest, millest on maha arvatud
kinnisvara kvaliteedi sailitamiseks vajalikud kapitalimahutused ja finantseerimiskulud. Emitendi vGime v&i valmidus jaotusi teha
sOltub muudest teguritest, nagu emitendi finantsseisund, kapitalimahutused ja tulevaste rahavoogude viljavaade. Neid tegureid
mojutavad mitmesugused Emitendile ja tegevusvaldkonnale omased riskid. Jaotiste maksmine pole seega kindel.
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Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsidel noteeritud fondina kehtivad Fondile nii Eesti kui ka Rootsi seadused,
regulatsioonid ja eeskirjad

Rootsi seadused, regulatsioonid ja eeskirjad vdivad teatavates kisimustes esineda vorreldavatest Eesti seadustest,
regulatsioonidest ja eeskirjadest. Vastavusnduetes esinevate erinevuste tottu voib Fond puutuda kokku tdiendava regulatiivse
koormusega. Kui Eesti ja Rootsi kohaldatavate seaduste, regulatsioonide ja eeskirjade vahel esineb esinevusi, peab Emitent taitma
rangemaid eeskirju ja v8ib seetdttu kanda taiendavaid kulusid ja vajada lisaressursse.

Valuutakursi kéikumised

Fond kasutab oma aritegevuses eurot, mis on ametlik valuuta igas Balti riigis. Fondi portfellis oleva kinnisvara tekitatud rahavood
on eurodes ja seetttu on nende pdhivaartus samuti eurodes. Fond maksab dividende eurodes, aga Euroclear Swedenis hoitavaid
Osakuid omavad Osakuomanikud saavad dividendide valjamaksed Gldjuhul Rootsi kroonides. Valuuta konverteerimisega dividendi
maksmisel tegeleb Euroclear Sweden. Kui euro peaks Rootsi krooni suhtes odavnema, siis voib see omakorda vahendada
investeeringute voi dividendide vaartust. Euro kallinemine vdib seda aga suurendada. Kui Euroclear Swedenis hoitavaid Osakuid
omava investori esmane valuuta ei ole Rootsi kroon, siis puutub vastav investor kokku tdiendavate valuutavahetuskursiga seotud
riskidega.

Fondile kehtivad vaartpaberite emiteerimisega seotud regulatiivsed ja diguslikud riskid

Kui Emitent laseb teatavas jurisdiktsioonis vGi teatavasse jurisdiktsiooni valja Osakuid voi muid vaartpabereid, siis voidakse
Emitendile kohaldada kohaliku diguse alusel voi reguleerivate ametiasutuste kehtestatud registreerimis-, tunnustamis- voi
kvalifikatsioonindudeid vdi emissioon sootuks keelata. Fondivalitseja teeb k&ik endast séltuva, et piiranguid jalgida, aga pole
voimalik vélistada olukorda, kus Emitendi suhtes vdidakse piirangute kehtestamise ebaselguse ja piirangutega seotud tavade
mitmetdhenduslikkuse tttu véi muul pdhjusel viia 1abi regulatiivne (jarelevalve) vdi kohtulik menetlus, mille tulemusena vdidakse
kehtestada trahvid véi meetmed voi votta Fondivalitseja vastutusele kahjude eest.

Emitendi Osakute miiiimine tulevikus

Parast Pakkumise I8puleviimist kuulub Fondi olemasolevatele Osakuomanikele 76.6% kdikide Osakute koguarvust eeldusel, et kdik
Pakkumise Osakud koguarvuga 34 584 124 (sealhulgas Pakkumise Osakud Suurendamisvoimaluse raames koguarvuga 17 292 062)
emiteeritakse ja senised Osakuomanikud ei margi kaesoleva Pakkumise raames Pakkumise Osakuid. Juhul kui
Suurendamisvdimalust ei kasutata, kuulub parast Pakkumise IGpuleviimist Fondi olemasolevatele Osakuomanikele 86.8% kdikidest
Osakutest tingimusel, et koik Pakkumise Osakud koguarvuga 17 292 062 (valjaarvatud Suurendamisvoimalus) emiteeritakse
Pakkumise raames ja senised Osakuomanikud ei margi Pakkumise raames. Suure hulga Osakute miimine (voi turul valitsev ootus
selliseks muligiks) voib Osaku turuhinda negatiivselt mdjutada.

Puudub tagatis seoses seaduste voi praktika muutumisega

Osakutele kohaldatakse Eesti Vabariigi seadusi. Osakuid reguleerivad Eesti seadused (sealhulgas, kuid mitte ainult maksuseadused)
ja regulatsioonid vdivad Osakute kehtivuse viltel muutuda ning vdivad tulla uued kohtuotsused ja/vdi kasutusele vdidakse votta
uued haldustavad. Puudub tagatis parast Osaku ostukuupdeva seadustes voi regulatsioonides toimuvate muudatuste voi uute
kohtuotsuste voi haldustavade moju kohta. Seetdttu voivad muudatused oluliselt kahjustada Emitendi dritegevust, finantsseisundit,
tegevustulemusi ja/vdi tulevikuviljavaateid.

Ebasoodsad muudatused maksukorras, mis kehtib Osakutega tehtavatele tehingutele v&i Osakute alusel saadavatele dividendidele,
voivad suurendada osakuomanike maksukoormust ja kahjustada seeldbi Osakutesse tehtud investeeringute tasuvust.

Kohtumenetlus Eestis ja vilisriikide kohtute otsuste joustamine

Emitent ja Fondivalitseja on registreeritud Eestis ja Fondivalitseja asukoht on samuti Eestis. Fondi Tingimustest tulenevate diguste
ja kohustustega ning Fondivalitseja sellekohaste tegevustega seotud vaidlused lahendatakse Eesti kohtutes. Seega vdib Rootsis,
Soomes vOi Taanis vG8i mujal véljaspool Eestit asuvatel investoritel olla keerulisem ja kulukam esitada kohtumenetluse raames
ndudeid voi muid dokumente, kui see menetlus toimub Eestis ja mitte nende kodumaal. Investoril vdib naiteks tekkida kohustus
tolkida eesti keelde Prospekt v6i muu voorkeelne Fondi dokument. Kui mdne valisriigi kohus votab vastu Fondi voi Fondivalitseja
suhtes algatatud menetluse, tuleb Eestis tunnustada ja joustada Euroopa Liidu liikmesriikide (v.a Taani) kohtute tehtud otsuseid
Idhtuvalt ndukogu maarusest (EU) nr 1215/2012 vdi Euroopa Parlamendi ja ndukogu méasrusest (EU) 805/2004 ilma erimenetluseta.
Seejuures voib jéustamisprotsess olla keerulisem ja kallim kui investori kodumaal.
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Nasdaq CSD SE

Osakud seotakse Balti riikide piirkonna vaartpaberite keskdepositooriumi Nasdaq CSD SE (Societas Europaea) kontopGhise
susteemiga. Osakutega seotud kliiring ja arveldamine toimub depositooriumi elektroonilises registris. Seega soltuvad investorid
Nasdaq CSD SE elektroonilise registri toimimisest.

Vaartpaberite elektrooniline register tahendab, et vaartpaberitunnistusi ei valjastata ja vaartpaberite omandiGigused
registreeritakse digitaalselt. See tdhendab, et Osakuomanikel on digus kasutada Osakuomanike Oigusi alles parast seda, kui
Osakuomanik on kantud Osakuomanike nimekirja, mida haldab Nasdaq CSD SE. Seet6ttu soltuvad investorid Nasdag CSD SE
kontopGhise sitisteemi funktsionaalsusest ja seetGttu peab Osakuomanik mis tahes diguste kasutamiseks tuginema Nasdaq CSD SE
protseduuridele.

Kahekordne sidumine vaartpaberite keskdepositooriumitega

Koik kaubeldavad Osakud registreeritakse Vaartpaberite Registris. Nasdaq Stockholmi borsil kaubeldavaid Osakuid hoitakse
kontohalduri kaudu ning need kajastuvad Euroclear Swedenis. Euroclear Swedenile kuulub osalus kdikides Rootsis registreeritud
Osakutes (vaata maaratlust allpool jaotises ,,TEENUSEOSUTAJAD — EUROCLEAR SWEDEN®), et vGimaldada Osakute kliiringut ja
arveldust sertifitseerimata registrikande vormis Euroclear Swedeni registris tegelike kasusaajate kasuks. Eksisteerib oht, et see
lahendus vdib tekitada logistilisi ja tehnilisi probleeme nendele Osakuomanikele, kelle Osakuid hoitakse Euroclear Swedenis. Selline
ohud vdivad pdhjustada haireid naiteks Osakute Ulekandmises vaartpaberite keskdepositooriumite vahel, samuti dividendide ja
vaartpaberite keskdepositooriumite kaudu saadetud sGnumite kattesaamises.

Nasdaq Tallinna borsi ja Nasdaq Stockholmi borsi erinevad omadused

Nasdaq Tallinna ja Nasdaqg Stockholmi borsidel on erinev kauplemisaeg, erinevad kauplemisomadused (sealhulgas kauplemismahud
ja likviidsus), erinevad kauplemis- ja noteerimiseeskirjad ja investorite baas (sealhulgas erinev osalus jae- ja institutsionaalsel
tasandil). Nende erinevuste tottu ei pruugi Osakute kauplemishind Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsidel alati olla vérdne.
Samuti voib erineda likviidsus Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsidel.

Osaku hinna kdikumine Nasdag Tallinna borsil véib oluliselt ja ebasoodsalt mdjutada Osaku hinda Nasdaqg Stockholmi bérsil ja
vastupidi. Euro ja Rootsi krooni vahetuskursi kéikumine vGib samuti oluliselt ja ebasoodsalt mdjutada Nasdaq Tallinna ja Nasdaq
Stockholmi borsidel noteeritud Osakute hinda.

4. PAKKUMISE TINGIMUSED

4.1. ULDINE TEAVE

Pakkumise kdigus Fondivalitseja pakub ja Fond emiteerib kuni 17 292 062 Pakkumise Osakut. Ukski praegune Osakuomanik ei mii
Pakkumise kaigus Uhtegi Osakut. Fondivalitsejal on jaotamisprotsessi IGpuleviimise otsustamise ajal &igus kasutada
Suurendamisvdimalust, arvestades pakkumise kaigus tekkinud kogundudlust ja ndudluse kvaliteeti. Suurendamisvéimaluse
kasutamise korral on Fondivalitsejal Gigus suurendada uute pakutavate Osakute arvu kuni tdiendava 17 292 062 Pakkumise Osaku
vorra.

Pakkumine koosneb (i) Jaepakkumisest Eestis ja Leedus ning (ii) Institutsionaalsest Pakkumisest Eestis ja vdljaspool Eestit, tuginedes
teatavatele eranditele, mis on lubatud iga jurisdiktsiooni seaduste alusel, kus Institutsiooniline Pakkumine labi viiakse. Pakkumises
osalevaid investoreid nimetatakse Uhiselt ,Investoriteks”, Jaepakkumise Investoreid ,Jaeinvestoriteks” ja Institutsionaalse
Pakkumise investoreid , Institutsionaalseteks Investoriteks”.

Prospekti on kinnitanud FI, Eesti Vabariigi — EL-i liikmesriik, kus Fond on registreeritud — pddeva ametiasutusena.

Pakkumine toimub 9. juunil 2020 toimunud Osakuomanike iga-aastase Uldkoosoleku otsuse alusel, mille kohaselt tegid
Osakuomanikud otsuse kinnitada Osakute emiteerimine 2020. aasta jooksul otsuses sdtestatud tingimustel. 9. juuni 2020
Osakuomanike tldkoosolek peeti korduskoosolekuna, millele oli registreerunud 17,03% kdikidest haaltest. Fondivalitsejal on luba
viia 1abi Jaepakkumine Leedus parast seda, kui FI on Prospekti avaldanud ja teatanud Leedu finantsjarelevalve asutust Prospekti
registreerimisest Prospektimaaruse artikli 25 kohaselt.

Peale selle on Fondivalitseja, vastavalt Eesti investeerimisfondide seadusele, teavitanud Fl-le oma kavatsusest turustada Osakuid
teatavates teistes Euroopa Liidu liikmesriikides kutselistele investoritele Institutsionaalse Pakkumise raames. Fl saatis vastava
teavituse edasi asjassepuutuvate liikmesriikide padevatele asutustele ja Fondivalitsejal on luba Pakkumise Osakute turustamiseks
Institutsionaalsetele Investoritele nendes liikmesriikides, kuhu teade on edastatud. Lisateavet pakutavate Osakutega seotud
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muugipiirangute kohta leiate allpool jaotises 4.17 ,,Pakkumise tingimused — Milgipiirangud” ning Osakutega seotud Giguste kohta
jaotises 6 ,0Osakud ja Osakuomanike digused”.

Fondivalitseja on teadlik (ithe suurosakuomaniku vdimalikust kavatsusest markida Pakkumise raames rohkem kui viie protsendi
ulatuses Pakkumise Osakuid.

Fondivalitseja loodab Pakkumise tulemused, sealhulgas Uute Osakute |0pliku arvu, avalikustada 23. oktoobril 2020 voi sellele
ldhedasel kuupieval Veebisaidil ning Nasdaq Tallinna ja (http://www.nasdagbaltic.com/market/) and Nasdag Stockholmi kaudu
(http://www.nasdagomxnordic.com/).

4.2. PAKKUMISPERIOOD JA PAKKUMISE AJAKAVA

Investorid voivad esitada ostukorraldusi pakutavate Osakute ostmiseks (Ostukorraldus) Pakkumisperioodi véltel, mis algab 8.
oktoobril 2020 kell 10.00 (Ida-Euroopa suveaja — Eesti aja jargi) ja [6ppeb 22. oktoobril 2020 kell 16.00 (Ida-Euroopa suveaja — Eesti
aja jargi) (Pakkumisperiood).

Alltoodud ajakavas on toodud Pakkumisega seotud olulisemad kuupdevad.

8. oktoober 2020 kuni 22. oktoober 2020 Pakkumisperiood

23. oktoober 2020 vai sellele lahedane kuupaev Pakkumise tulemuste ja Pakkumise Osakute jaotamise
madramine ja teatamine (Jaotamise Kuupdev)

27. oktoober 2020 vai sellele lahedane kuupéev Uute Osakute llekandmine investoritele ja Uute Osakute eest
tasumine (Arvelduspdev)

28. oktoober 2020 vdi sellele I1dhedane kuupdev Kauplemise algus Nasdaq Tallinna borsil  (Tallinna
Noteerimiskuupdev)

28. oktoober 2020 vai sellele lahedane kuupaev Kauplemise algus Nasdaq Stockholmi borsil (Stockholmi
Noteerimiskuupdev)

Fondivalitseja vGib eelpool mainitud kuupdevi muuta, kui on pidanud nou Korraldajaga. Kui margitud kuupdevades tehakse
muudatusi, siis avaldatakse sellekohane teavitus Prospektimaaruses toodud korras. Kui Fondivalitseja leiab, et
markimiskuupaevade muutmine on oluline tegur, mis mojutab Pakkumise Osakute hindamist, siis tehakse vastavad muudatused
avalikuks kdesoleva Prospekti lisana.

Fondivalitseja jatab endale Giguse pikendada Pakkumisperioodi, kui seda peetakse vajalikuks. Fondivalitsejal on Gigus pikendada
Pakkumisperioodi enne Pakkumisperioodi I6ppu maksimaalselt kahe nadala vorra. See tdahendab, et Fondivalitsejal on digus
Pakkumisperioodi pikendada kuni 5. novembrini 2020. Juhul, kui Fondivalitseja otsustab kasutada Pakkumisperioodi pikendamise
Oigust, teavitab ta avalikkust Pakkumisperioodi pikendamisest vahemalt liks t66pdev enne Pakkumisperioodi I6ppu vastava
teavitusega  Kodulehel ning labi  Nasdag Tallinna  ( ) ja Nasdag  Stockholmi
( ) ja indikatiivne ajakava nagu margitud tleval, nihkub vastavalt edasi.

4.3. OIGUS PAKKUMISES OSALEDA
Institutsionaalne Pakkumine

Institutsionaalne Pakkumine on suunatud Prospektimaaruse artikli 2 punkt e tdhenduses kutselistele investoritele Eestis ja
teatavates Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriikides ning muudele valitud investoritele, toetudes teatavatele eranditele
vastavate Lepinguriikide seadustes. Institutsionaalne Pakkumine ei toimu avalikult.

Jaepakkumine

Jaepakkumine koosneb Osakute pakkumisest kdikidele fuusilistele ja juriidilistele isikutele Eestis ja Leedus valja arvatud isikutele,
kes on kutselised investorid Eesti vaartpaberituru seaduse § 6 16ike 2 ja Prospektimaaruse artikli 2 punkti e tdhenduses ning peaksid
oma pakkumise esitama Institutsionaalse Pakkumise raames.

Pakkumises kasutatakse jargmisi moisteid:

1) fldsiline isik on ,Eestis” ja tal on Gigus Jaepakkumises osaleda, kui tdidetud on kdik jargmised tingimused: (i) isikul on
Vaartpaberite Registris  vaartpaberikonto; (i) isiku Vaartpaberite Registris registreeritud aadress seoses
vaartpaberikontoga asub Eestis; (iii) isik esitab selle vaartpaberikonto kaudu korralduse (nagu maaratletud allpool)
pakutavate Osakute ostmiseks;

2) juriidiline isik on ,Eestis” ja tal on digus Jaepakkumises osaleda, kui tdidetud on kdik jargmised tingimused: (i) isikul on
Vaartpaberite Registris  vaartpaberikonto; (ii) isiku Vaartpaberite Registris registreeritud aadress seoses
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vaartpaberikontoga asub Eestis voi isiku Vaartpaberite Registris registreeritud registrikood on Eesti driregistri
registrikood; (iii) isik esitab selle vdartpaberikonto kaudu korralduse (nagu maaratletud allpool) pakutavate Osakute
ostmiseks;

3) fuusiline isik on ,Leedus” ja tal on digus Jaepakkumises osaleda, kui tdidetud on kdik jargmised tingimused: (i) isikul on

vaartpaberikonto finantsasutuses, mis on Tallinna vaartpaberiborsi liige voi Nasdag CSD-i kontohaldur; (ii) isiku aadress
seoses tema vaartpaberikontoga on registreeritud Leedus; (iii) isik esitab selle vaartpaberikonto kaudu korralduse (nagu
maératletud allpool) pakutavate Osakute ostmiseks;

4) juriidiline isik on ,Leedus” ja tal on Gigus Jaepakkumises osaleda, kui tdidetud on kdik jargmised tingimused: (i) isikul on
vaartpaberikonto finantsasutuses, mis on Tallinna vaartpaberibérsi liige voi Nasdaq CSD-i kontohaldur; (ii) isiku aadress
seoses tema vaartpaberikontoga on registreeritud Leedus v&i isiku registrikood on Leedu éariregistri registrikood; (iii) isik
esitab selle vaartpaberikonto kaudu korralduse (nagu méaaratletud allpool) pakutavate Osakute ostmiseks;

4.4. OSTUKORRALDUSE ESITAMINE

Ostukorraldusi saab esitada tUksnes tdisarvu Osakute kohta. Ostukorralduse miinimumkogus on 1000 Osakut. Ostukorraldusi saab
Pakkumisperioodi valtel igal ajal tagasi votta (ja esitada uusi korraldusi). Investoritel on Gigus esitada mitu ostukorraldust — sellisel
juhul koondatakse lihe investori mitu ostukorraldust jaotamise eesmargil iheks ostukorralduseks.

Investor peab tagama, et igasugune ostukorralduses sisalduv teave vastab tdele, on tdielik ja loetav. Poolikute voi vale voi
loetamatu sisuga ostukorralduste véi selliste ostukorralduste, mis pole taidetud ja esitatud Pakkumisperioodi ajal, ning mis ei vasta
koikidele kaesolevates tingimustes esitatud nduetele, vastuvétmisest véidakse keelduda.

Investor voib ostukorraldust igal ajal enne Pakkumisperioodi I6ppu muuta vGi selle tagasi votta vastavalt jaotises , Ostukorralduse
tagasivétmine voi muutmine” kirjeldatud korrale. Ostukorralduse esitamisega Investor:

- kinnitab, et on Prospekti vdi selle eestikeelse télke ja/vdi selle kokkuvdtte leedukeelse télke labi lugenud ja sellest aru
saanud ning ndustub Prospektis kirjeldatud Pakkumise tingimustega;

- kinnitab jaeinvestorina Eestis vOi Leedus, et on Fondi investorile esitatava pohiteabe labi lugenud;

- kinnitab jaeinvestorina, et asub Eestis vdi Leedus, ning talle ei kohaldu muu jurisdiktsiooni seadusi, mis keelaksid tal
Ostukorraldust esitada; avaldab, et tal on digus esitada Ostukorraldus vastavalt Prospektile;

- ndustub kdesolevas I6igus ja mujal Prospektis satestatud Pakkumise tingimustega ning ndustub Fondivalitsejaga, et need
tingimused kehtivad Pakkumise Osakute omandamisele investori poolt;

- tunnistab, et Pakkumine ei ole &iguslikult ega muul viisil Fondivalitseja pakutavate Osakute pakkumine (Eesti
vGladigusseaduse § 16 IGike 1 tdhenduses), ning et Ostukorralduse esitamine ei anna investorile iseenesest digust
omandada Pakkumise Osakuid ega too kaasa Pakkumise Osakute miuiigilepingu sdlmimist;

- aktsepteerib Fondi Tingimusi ja nGustub nendega;

- aktsepteerib seda, et investori poolt ostukorralduses naidatud Pakkumise Osakute arvu kasitletakse Pakkumise Osakute
maksimaalse arvuna, mida investor soovib omandada (Maksimaalne Kogus), ja et investor vGib saada Pakkumise Osakuid
vahem (kuid mitte rohkem) kui eespool mainitud Maksimaalne Margitud kogus;

- kohustub omandama talle jaotatud arvu Pakkumise Osakuid ja maksma nende eest vastavalt kdesolevatele tingimustele,
kuni Maksimaalse Koguseni;

- kinnitab, et on teadlik aktsiatesse/osadesse investeerimisega seotud investeerimisriskist, mis véib osutuda suuremaks kui
tema teadmised ja kogemused;

- aktsepteerib ja ndustub, et Emitendil on Gigus saada Registripidajalt esitatud Ostukorralduste suhtes igapdevast teavet.

- volitab Registripidajat, Emitenti, Mudgipartnerit ja Korraldajat t66tlema, edastama ja vahetama teavet investori
identiteedi ja vastava investori ostukorralduse sisu kohta enne Pakkumisperioodi, selle ajal ja parast seda;

- annab finantsasutusele, ldbi mille Ostukorraldus esitatakse ja Registripidajala, vastavalt olukorrale, loa parandada
Ostukorralduses sisalduvat teavet, sealhulgas (a) tapsustada tehingu vaartuspaeva; (b) sisestada tehingukorraldusse
vaartpaberite hulk, milleks on investorile eraldatud Osakute hulk ja tehingu kogusumma; (c) parandada vdi tapsustada
ilmselged vead voi ebakorraparasused, mis voivad Ostukorralduses sisalduda.

Koikide kulude vGi tasude eest, mida investor kannab Ostukorralduse esitamise, tihistamise voi muutmisega, tuleb tasuda vastavalt
Korraldajate, Mulgipartneri voi, Jaeinvestorite puhul, vastava kontohalduri hinnakirjale. Fondivalitseja ei arvesta markimistasusid
maha investori tasutavast Pakkumishinnast.

Ostukorralduse esitamine — Jaeinvestorid Eestis

Pakkumise Osakute madrkimiseks peab investoril olema Vaartpaberite Registris vaartpaberikonto. Vaartpaberikonto voib avada
Vaartpaberite Registri iga kontohalduri kaudu. Vaartpaberite Registri kontohalduri taielik ja ajakohane tabel on saadaval jargmisel
aadressil: https://nasdaqcsd.com/et/kontohaldurite-nimekiri/.
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Investor, kes tahab markida Pakkumise Osakuid, peaks vétma ihendust kontohalduriga, kes haldab investori vdartpaberikontot
Vaartpaberite Registris ning esitama Ostukorralduse Pakkumise Osakute ostmiseks esmajoones alltoodud vormis. Investor vGib
Ostukorralduse esitamiseks kasutada iga meetodit vGi vormi, mida tema kontohaldur pakub (nt flUsiliselt kontohalduri
klienditeenindussaalis, internetis v&i muul viisil). Ostukorraldus peab sisaldama jargmist teavet:

Vaartpaberikonto omanik

[investori nimi]

Vaartpaberikonto:

[investori vaartpaberikonto number]

Kontohaldur:

[investori kontohalduri nimi]

Vaartpaber:

Baltic Horizon Fundi osak

ISIN-kood:

EE3500110244

Vadrtpaberite arv:

[Pakkumise Osakute arv, mida investor soovib markida]

Hind (tihe Pakkumise Osaku kohta):

1,1566

Tehingu summa:

[Pakkumise Osakute arv, mida investor soovib markida,
korrutatuna Pakkumishinnaga]

Vastaspool: Baltic Horizon Fund

Vastaspoole vaartpaberikonto: 99102152485

Vastaspoole kontohaldur: Swedbank AS

Tehingu vadrtuspaev: 28. oktoober 2020

Tehingu liik: ost

Arveldusviis: vaartpaberitlekanne makse vastu

Investor voib esitada Ostukorralduse labi esindajakonto tksnes siis, kui investor annab esindajakonto omanikule volituse investori
isiku avalikustamiseks Vaartpaberite Registri Registripidaja kirjalikus vormis. Esindajakonto kaudu esitatud ostukorraldus voetakse
jaotamisel arvesse Uksnes siis, kui esindajakonto omanik on investori isiku Vaartpaberite Registrile tegelikult kirjalikult
avalikustanud. Muu hulgas palutakse avalikustada ka alaline elu- voi asukoha aadress ja isikukood, kui tegu on flusilise isikuga voi
registreeritud aadress, kui tegu on juriidilise isikuga. Investor vdib esitada Ostukorralduse kas isiklikult v&i Iabi esindaja, keda
investor on volitanud (seadusega ndutud vormis) Ostukorraldust esitama. Ostukorraldus loetakse esitatuks hetkest, mil
Vaartpaberite Registri Registripidaja saab vastava investori kontopidajalt nGuetekohaselt tdidetud tehingukorralduse.

Ostukorralduse esitamine — Jaeinvestorid Leedus

Investor, kes tahab markida pakutavaid Osakuid, peab votma Ghendust finantsasutusega, mis on Nasdaq Balticu borsi liige (Tallinna
vddrtpaberibors) ja haldab investori vaartpaberikontot, ning esitama Pakkumise Osakute ostmiseks ostukorralduse vormis, mida
see finantsasutus aktsepteerib ning mis on kooskdlas Prospekti tingimustega. Investor vGib Ostukorralduse esitamiseks kasutada iga
meetodit mida tema kontohaldur pakub (nt flisiliselt kontohalduri klienditeenindussaalis, internetis voi muul viisil).

Nimekiri finantsasutustest, mis on Nasdaq Balticu borside liikmed, on saadaval Nasdaq Balticu borside veebisaidil
(Tallinna vaartpaberiborsi liikmete ndagemiseks valige , Tallinn).

Ostukorralduse esitamine — Institutsionaalsed Investorid

Institutsionaalne investor, kes soovib esitada Ostukorralduse, peaks seda tegema, teatades Korraldajale Pakkumise Osakute arvu,
millest investor on huvitatud ja registreerima vaartpaberite ostmiseks tehingukorralduse vormis, mille on kindlaks maaranud
Korraldaja. Ostukorralduse voib esitada igal viisil, mida Korraldaja peab aktsepteeritavaks.

4.5. PAKKUMISHIND

Pakkumishinna iihe Uue Osaku kohta otsustas Osakuomanike tildkoosolek 9. juunil 2020 toimunud erakorralisel iildkoosolekul. Uhe
Uue Osaku Pakkumishind on 1,1566 eurot. Uued Osakud emiteeritakse hinnaga, mis vastab Osakute keskmisele kaalutud hinnale
Nasdaqg Tallinna borsil perioodil aasta algusest kuni kuupdevani 7 kalendripdeva enne markimisperioodi esimest paeva, mis on 1.
oktoober 2020.

Pakkumishind on sama nii Institutsionaalse Pakkumise kui ka Jaepakkumise puhul.

4.6. PAKKUMISE KORRALDAJA JA MUUGIPARTNER

AS Redgate Capital, investeerimisiihing, kellel on tegevusluba, mis vdimaldab korraldada Baltikumis avalikke ja mitteavalikke
vaartpaberiemissioone ning vastu votta ja edastada vaartpaberitega seotud korraldusi, aadress: Parnu mnt 10, 10148 Tallinn, Eesti,
e-post: equities@redgatecapital.eu, tegutseb Eesti ja Leedu Jaepkkaumise nagu ka valitud Euroopa jurisdiktsioonides
Institutsionaalse Pakkumise Korraldajana.
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Leedus registreeritud tegevusloaga krediidiasutus AB Siauliy bankas, aadress Tilzés g. 149, LT-76348 Siauliai, Leedu, tegutseb Leedu
Jaepakkumise Miugipartnerina. Korraldaja ja Muligipartner voi nendega seotud isikud on vajaduse korral osutanud Fondivalitsejale
vOi selle sidusettevdtjatele pangandus- ja ndustamisteenuseid ning saanud selle eest tasu. Korraldajad ja Midlgipartnerid voi
nendega seotud isikud vdivad vajaduse korral osaleda Fondivalitseja tehingutes ja osutada Fondivalitsejale tavaparase dritegevuse
kaigus teenuseid. Naiteks AS Redgate Capital on tegutsenud Pakkumisega seoses Fondivalitseja finantsndustajana. Korraldaja,
Muugipartner vdi nendega seotud isikud vdivad omandada Fondivalitseja, temaga seotud isikute voi Fondi poolt viljastatud
finantsinstrumente, v&i selliseid finantsinstrumente, mis on seotud Fondi vGi Ukskdik millise eelnimetatud Uksuse vdljastatud
finantsinstrumentidega.

Korraldaja, Mulgipartner vdi nende sidusettevotjad vdivad seoses Pakkumisega ja tegutsedes investorina enda arvel, osta
Pakkumise kaigus Pakkumise Osakuid ning neid hoida, miitia v6i muul viisil kdsutada. Korraldaja ja Midgipartner on kohustatud
esitama teavet Pakkumise Osakute ostmise voi Ulalkirjeldatud tehingute tegemise kohta, kui vastava teabe avalikustamise kohustus
tuleneb Uldistest siduvatest seadustest vdi madrustest.

4.7. JAOTAMINE

Fondivalitseja koos Korraldajaga otsustab jaotamise oma drandgemise jargi parast Pakkumisperioodi I6ppu, hiljemalt 23. oktoobril
2020. Pakkumise Osakute jaotus Institutsionaalse Pakkumise ja Jaepakkumise vahel on kindlaks maiaramata ja Uhtegi Pakkumise
Osakut pole jaetud lihegi seeria jaoks samuti mitte UGhegi konkreetsest jurisdiktsioonist, kus Pakkumine labi viiake, parinevate
Investorite jaoks. Jaotamise eesmargil ei ole eelistatud Uhtegi investorite klassi ja kdiki investoreid koheldakse vd&rdselt.
Ostutellimuste kasitlemine jaotamise kaigus ei s6ltu ettevottest, kelle kaudu vGi mille kaudu ostutellimus tehakse.

Pakkumise Osakute jaotamise eesmargil liidetakse Gihe investori erinevad Ostukorraldused kokku (kui tks investor on esitanud mitu
Ostukorraldust).

Korraldaja ja Miiligipartner teatavad vahetult parast pakkumistulemuste teatamist koikidele Investoritele, kui mitu Pakkumise
Osakut neile jaotati.

4.8. MAKSED JA ULEANDMISED

Ostukorralduse esitamisega ndustub investor maksma margitud Osakute eest Pakkumishinda. Alates 24. oktoobrist 2020 vdib
esitada Pakkumise Osakute kauplemiskorraldused ldahtuvalt iga konkreetse investori jaoks madratud ja teatatud jaotusest — need
korraldused peavad j6udma vastavasse depoopanka panka viisil, mis véimaldab Osakud arveldada 27. oktoobril 2020. Maksed tuleb
teha eurodes (EUR). Juhul kui Pakkumise Osakute kauplemiskorraldused jouavad depoopanka mis tahes hilisemal kuupaeval, mis ei
vOimaldaks arveldada 27. oktoobril 2020, on Emitendil digus sellist kauplemiskorraldust mitte arvesse vétta ja tihistada vastavate
investori Ostukorraldus. Kui selleks ajaks on Uued Osakud kantud Emitendi vaartpaberikontole, tiihistab Emitent Uued Osakud
kolme kuu jooksul alates paevast, mil Uued Osakud kanti Emitendi vaartpaberikontole.

Ostukorralduse esitamisega annab Investor oma vaartpaberikontoga seotud rahakontot haldavale asutusele loa ja korralduse
blokeerida jaeinvestori rahakontol koheselt kogu tehingusumma, kuni Osakute arveldamiseni véi rahaliste vahendite vabastamiseni
vastavalt jaotisele 4 ,Pakkumise tingimused“. Blokeeritav tehingusumma vordub Pakkumishinna ja investori margitud Osakute arvu
korrutisega. Rahakontol vdidakse blokeerida ka investori vaartpaberikontot haldava asutuse tehingutega seotud tasud (investorite
ja nende investorite vaartpaberikontot haldava asutuse vahel sdlmitud kokkuleppe kohaselt). Investorid vdivad esitada
ostukorralduse Uksnes siis, kui nende Vaartpaberite Registri vaartpaberikontoga voi vaartpaberikontoga seotud rahakontol on
piisavalt rahalisi vahendeid, et katta Ostukorralduse kogusumma.

Uued Osakud emiteeritakse ja kantakse algselt Emitendi vaartpaberikontole, kust need kantakse edasi Investoritele. Vaartpaberite
arvelduse I6puleviimiseks vdib osutuda vajalikuks, et Uued Osakud jadvad Emitendi vaartpaberikontole paariks taiendavaks paevaks
parast Uute Aktsiate kandmist Emitendi vaartpaberikontole ja Uusi Osakuid ei kanta Investoritele Gle samal vaartuspdeval kui Uued
Osakud kantakse Emitendi vaartpaberikontole. Investoritele jaotatud Pakkumise Osakud kantakse nende vaartpaberikontole v&i
nende esindaja vOi investori nimel tegutseva muu isiku vaartpaberikontole 27. oktoobril 2020 vdi sellele |ahedasel kuupdeval
samaaegselt (vadartpaberillekanne makse vastu; DVP) nende Osakute eest tasumisega. Investoritelt Korraldajatele v&i
MiUgipartneritele ette tasutud tleliigsed summad (st kui tegelik jaotuse vaartus on madalam kui ostukorraldusel naidatud summa)
vabastatakse vGi makstakse investorile tagasi arvelduspdeval voi vahetult péarast seda. Fondivalitseja, Korraldajad vGi
Milgipartnerid ei vastuta intressi maksmise eest ettemakstud v&i tegelikku maksesummat tletava blokeeritud summa pealt.

Nasdaq Tallinna borsil noteeritavate Uute Osakute kadttesaamiseks peab investoril olema kas otse vGi kaudselt oma depoopankade
kaudu valjaspool Eestit Eesti kontohalduri juures voi otse Vaartpaberite Registris avatud vaartpaberikonto.
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Nasdag Stockholmi borsil noteeritavate uute Osakute kattesaamiseks peab investoril olema mdnes Rootsi pangas voi
investeerimistihingus (Nasdaq Stockholmi borsil kaubeldakse Uksnes Euroclear Swedenis hoitavate Osakutega) avatud
vaartpaberikonto (VP-konto) v&i kontopidaja konto (vérdepappersdepd).

Igale vaartpaberikontole kantavate Uute Osakute arv voidakse vajadusel korral imardada (les voi alla, et igale vaartpaberikontole
saaks taisarv Uusi Osakuid. Kui Osakute eest pole véimalik tasuda, sest investori rahakontol pole piisavalt vahendeid, siis ei voeta
vastava rahakontoga seotud vaartpaberikonto kaudu tehtud Ostukorraldust vastu ja investor kaotab kdik digused Ostukorralduses
tapsustatud Pakkumise Osakutele.

4.9. KAUPLEMISELE LUBAMINE JA KAUPLEMISKORD

Noteerimine

Prospekti kuupdeva seisuga on Fond lubatud kauplemisele Nasdaq Tallinna borsil siimboliga NHCBHFFT ja ISIN-koodiga
EE3500110244 ning alustanud kauplemisega alates 6. juulist 2016. Fondi osakud on emiteeritud Eesti diguse alusel ning nendega
kaubeldakse Nasdaq Tallinna borsil eurodes.

Fond on teiseselt noteeritud Nasdaq Stockholmi borsi Alternative Investment Fundsi turu nimekirjas simboliga NHCBHFFS ja ISIN-
koodiga EE3500110244 (Stockholmi Noteering). Nasdaq Stockholmi borsil kaubeldakse ja arveldatakse Fondi osakutega Rootsi
kroonides. Fondi osakutega hakati Nasdaq Stockholmi borsil kauplema 23. detsembril 2016.

Pakkumise (iks eesmérke on noteerida Uued Osakud Nasdaq Tallinna ja Nasdaqg Stockholmi borsidel. Selleks esitab Fondivalitseja
avalduse tiiendavate Osakute noteerimiseks Nasdaq Tallinna bérsil. Uhtlasi esitab Fondivalitseja avalduse tdiendavate Osakute
noteerimiseks Nasdaq Stockholmi borsil. Uute Osakutega kauplemine Nasdaq Tallinna borsil peaks eeldatavasti algama 28.
oktoobril 2020 vai sellele Iahedasel kuup&eval ning Nasdaq Stockholmi borsil 28. oktoobril 2020 voi sellele Iahedasel kuupaeval. Kui
Pakkumine on I8pule viidud ja Osakud edukalt noteeritud, on Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsidel noteeritud kokku kuni
34 584 124 Osakut.

Registreerimine Euroclear Swedenis

Fond vdib madrata Rootsi Registreeritud Osakutele vahemalt Gihe Emitendi esindaja, kes tegutseks Rootsis Fondi nimel. Rootsi
Registreeritud Osakud, mis on noteeritud Nasdaq Stockholmi borsil, emiteeritakse ka Eestis ja registreeritakse Vaartpaberite
Registris, mis omakorda kajastub Rootsi vaartpaberite keskdepositooriumis Euroclear Sweden. Euroclear Swedenile kuulub osalus
koikides Rootsi Registreeritud Osakutes, et vdimaldada Osakute kliiringut ja arveldust sertifitseerimata registrikande vormis
Euroclear Swedeni registris tegelike kasusaajate kasuks. Uhelgi tegelikul kasusaajal ei ole digust kanda iile (ja Euroclear Sweden ei
luba selliseid lilekandeid) (ihtegi Rootsi registreeritud Osakut otse mdne muu arveldussiisteemi registrisse, eemaldades vastava
Rootsi Registreeritud Osaku seeldbi Euroclear Swedeni registrist.

Euroclear Sweden on Eurocleari driihingute kontserni kuuluv titarettevotja, millele on tegevusloa andnud ja mille tegevust
reguleerib Rootsi finantsinspektsioon (Finansinspektionen) vaartpaberite keskdepositooriumina Rootsi finantsinstrumentide
kontode seaduse (1998:1497) tdhenduses ning kliiringuorganisatsioonina Rootsi vaartpaberiturgude seadusele (2007: 528)
tahenduses.

Rootsi Registreeritud Osakute omandiosalust hoitakse elektroonilise registrikande vormis ning kdik Rootsi Registreeritud Osakute
omandiosalusega seotud tehingud (nditeks emiteerimine, mulmine ja (lekandmine, pantimiskorraldused ning muud
vGOrandamised ja tagasiostmised) tehakse arvutis elektrooniliste registrikannete kujul vastavalt Rootsi finantsinstrumentide
kontode seadusele ja muudele samalaadsetele Rootsi seadustele, maarustele ja tegevuskordadele, mis Euroclear Swedenile
kehtivad v6i mille on viljastanud Euroclear Sweden (Keskdepositooriumi Eeskirjad). Vastavate kannete md&jutamiseks peavad
tegelikud kasusaajad looma elektrooniliselt registreeritud vaartpaberite kontod mdnes Rootsi pangas voi investeerimislihingus, mis
tegutseb Euroclear Swedeni kontohaldurina. Euroclear Swedeni registris kajastuvat omandiosalust Rootsi registreeritud Osakutes
kasitletakse vabalt kaubeldavate instrumentidena, millega vabale kauplemisele ei kehti Rootsi diguse alusel piiranguid.

Euroclear Swedeni registris kajastuvat omandiosalust Rootsi Registreeritud Osakutes saab Ule kanda lksnes vastavalt
keskdepositooriumi eeskirjadele. Rootsi Registreeritud Osakute omandiosaluse omandidigus ldheb (ile Euroclear Swedeni
hallatavas registris vastavalt keskdepositooriumi eeskirjadele. Keskdepositooriumi eeskirjade kohaselt on Fondil ja Fondi nimel
tegutseval Fondivalitsejal digus saada Euroclear Swedeni registrist dokumente ja seeldbi ka Gigus saada teavet Osakuomanike ja
nende osaluste kohta.

Dividendide maksmise kord

Iga isik, kellel on omandiosalus Rootsi Registreeritud Osakutes, peab jargima Euroclear Swedeni osalust Rootsi registreeritud Fondi
Osakutes, et saada oma osa emitendi tehtavatest maksetest. Euroclear Sweden ei vota endale emitendi kohustusi ning on
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kohustatud tegema Uksnes selliseid vdljamakseid, mille Euroclear Sweden saab Rootsi vaartpaberite keskdepositooriumina seoses
Rootsi registreeritud Fondi Osakutega.

Isikud, kellel on omandiosalus Rootsi registreeritud Fondi osakutes, saavad Rootsi registreeritud Fondi osakutega seotud maksed
ootuspdraselt hiljemalt seitsmendal todpaeval ((sel hetkel) kehtivate keskdepositooriumi eeskirjade maaratluse kohaselt) parast
kuupaeva, mil makse kuulub tasumisele vastavalt Fondi tingimustele.

Keskdepositooriumi eeskirjade kohaselt tehakse asjakohase omandiosalusega seotud maksed dokumendi kuupdeva seisuga ((sel
hetkel) kehtivate keskdepositooriumi eeskirjade maaratluse kohaselt) omanikuna kajastatud omanikele enne vastava makse
tasumise tahtpaeva.

Kauplemine kahe turu vahel

Parast noteerimist kaubeldakse Nasdaq Stockholmi borsil Gksnes Euroclear Swedenis hoitavate Osakutega. Osakute hoidmiseks
Euroclear Swedenis on vaja vaartpaberikontot voi kontopidaja kontot mdnes Rootsi pangas voi investeerimisiihingus. Nasdaq
Tallinna borsil noteeritud Osakute omanikel on digus hoida oma Osakuid hoopis Euroclear Swedenis, et kaubelda nendega Nasdaq
Stockholmi borsil. Osakuomanikud, kes soovivad kaubelda Osakutega Nasdaqg Stockholmi borsil, peaksid vétma tGhendust oma
panga vGi investeerimisihinguga.

4.10. KEELUPERIOOD

Prospekti kuupdeva seisuga ei kehti Gihegi Osaku suhtes keeluperioodi kasitlevaid lepinguid.

4.11. EMITENDI KULUD
Eeldusel, et kéik Pakkumise Osakud emiteeritakse ja nende eest tasutakse tdielikult, kuid SuurendamisvGimalust ei kasutata,
moodustavad Pakkumisega seotud erinevad kulud hinnanguliselt umbes 1 miljon eurot ehk 5% kaasatud kapitalist. See vastab
0,724%-le Fondi kogu NAV-ist vahetult parast Pakkumist. Eeldusel, et kdik Pakkumise Osakud emiteeritakse ja nende eest tasutakse
taielikult ning Suurendamisvdimalust kasutatakse tdies ulatuses, moodustavad Pakkumisega seotud erinevad kulud hinnanguliselt
ligikaudu 1,9 miljonit eurot ehk 4,75% kaasatud kapitalist. See vastab 1,375%-le Fondi kogu NAV-ist vahetult parast Pakkumist.

Lisaks peaks Fondil tekkima seoses Pakkumise labiviimisega hinnanguliselt umbes 0,2 miljonit eurot fikseeritud kulutusi, mis on
seotud Gigusndustamise, auditi ja turustamisega. Eeldades, et kdik Pakkumise Osakud (sealhulgas Suurendamisv&ialus)
emiteeritakse ja nende eest tasutakse taielikult, moodustavad Pakkumise kogukulud hinnanguliselt kokku umbes 2,1 miljonit eurot.
Eeldades, et kdik Pakkumise Osakud (ilma Suurendamisvéimaluseta) emiteeritakse ja nende eest tasutakse taielikult, moodustavad
Pakkumise kogukulud hinnanguliselt umbes 1,2 miljonit eurot.

Parast kulude mahaarvamist ning eeldusel, et kdik Pakkumise Osakud (sealhulgas Suurendamisvéimalus) emiteeritakse ja nende
eest tasutakse taielikult, saab Fond hinnanguliselt 37,9 miljonit eurot puhastulu. Parast kulude mahaarvamist ning eeldusel, et kdik
Pakkumise Osakud (védljaarvatud SuurendamisvGimalus) emiteeritakse ja nende eest tasutakse taielikult, saab Fond hinnanguliselt
18,8 miljonit eurot puhastulu.

4.12. LAHJENDUS

Kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga on Fondi Osakute koguarv 113 387 525. Praegused Osakuomanikud omavad vahetult parast
pakkumise |0puleviimist ligikaudu 76,6% % koikidest Osakutest tingimusel, et kdik Pakkumise Osakud koguarvuga 34 584 124
(sealhulgas 17 292 062 Osakut SuurendamisvGimaluse raames) emiteeritakse Pakkumise tulemusel ja Ukski senine Osakuomanik ei
margi uusi Osakuid kdesoleva Pakkumise raames. Juhul, kui Suurendamisvdimalust ei kasutata, omavad senised Osakuomanikud
ligikaudu 86,8% koikidest Osakutest tingimusel, et k&ik Pakkumise Osakud koguarvuga 17 292 062 (véljaarvatud
SuurendamisvGimalus) emiteeritakse kdesoleva Pakkumise raames ja tkski senine Osakuomanik ei margi uusi Osakuid.

4.13. OSTUKORRALDUSE TAGASIVOTMINE VOI MUUTMINE

Ostukorralduse tagasivotmine

Investoritel on digus Ostukorraldus igal ajal, kuni Pakkumisperioodi I6puni tagasi vGtta. Ostukorralduse tiihistamiseks peab investor
vOtma Uhendust Korraldaja, Milgipartneri voi kui tegu on Eestist vOi Leedust parit investoriga, siis kontopidajaga, mille kaudu
kdnealune Ostukorraldus esitati, ning jargima Korraldaja, Muligipartneri vGi kontopidaja ettenahtud protsessi Ostukorralduse
tagasivotmiseks. Investori kanda jadvad k&ik Ostukorralduse tagasivotmisega seotud tasud. Ostukorralduse tagasivotmine joustub
hetkest, mil Korraldaja, Mulgipartner voi kontopidaja votab tagasi konealuse investori tehingukorralduse.
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Kui Prospektile avaldatakse hiljemalt Arvelduspaeval lisa, siis on Investoritel, kes esitasid oma ostukorralduse enne vastava lisa
avaldamist, digus oma Ostukorraldus tagasi vGtta 2 t66pdeva jooksul parast lisa avaldamist ning Investorile makstakse tagasi kdik
makstud summad hiljemalt 10 té6pdeva jooksul. Sellisel juhul (kui vaja) korrigeeritakse Jaotamise kuupdeva, et anda investoritele
vdimalus oma Ostukorraldus tagasi votta.

Kui kaesoleva Prospekti kinnitamise kuupaeva ja Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsidel noteerimise kuupdevade vahel
ilmneb voi saab teatavaks Prospektis sisalduvat teavet puudutav oluline uus tegur, viga voi ebatdpsus, mis vdib mdjutada
Pakkumise Osakute hindamist, siis avaldatakse Prospekti lisa vastavalt Prospektimaarusele ja Eesti vaartpaberituru seadusele, mis
kehtib avalikele vaartpaberipakkumistele ja vaartpaberite kauplemisele lubamisele reguleeritud turul.

Ostukorralduse muutmine

Investor vGib Ostukorraldust muuta igal ajal, kuni Pakkumisperioodi IGpuni. Ostukorralduse muutmiseks peab investor v6tma
Uhendust peab Eestist voi Leedust parit investor vétma tGhendust kontopidajaga, mille kaudu kdnealune ostukorraldus esitati, ning
jargima Korraldaja, Mutgipartneri voi kontopidaja ettendhtud protsessi Ostukorralduse muutmiseks. Investori kanda jadavad kdik
Ostukorralduse muutmisega seotud tasud.

Ostukorralduse muutmine joustub hetkest, mil vastav Korraldaja, Muitgipartner voi kontopidaja muudab kdnealuse Investori
tehingukorraldust.

4.14. PAKKUMISE TUHISTAMINE

Fondivalitseja v8ib Pakkumise ilma p&hjendusi esitamata osaliselt vdi tdielikult tiihistada ja/v6i muuta Pakkumise tingimusi ja
kuupaevi igal ajal enne Pakkumise IGpuleviimist. Teave Pakkumise tingimuste muutmise kohta tehakse avalikuks Veebisaidile
postitatud teatega ning Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi kaudu.

Peale selle vGib Fondivalitseja Pakkumise igal ajal parast Pakkumisperioodi avamist tiihistada vdi peatada, kuni Pakkumise
Arvelduse IGpuleviimiseni, kui Fondivalitseja arvates on pGhjust uskuda, et Pakkumisega jatkamine on raskendatud voi ebasoovitav
vGi on muutunud raskendatuks vdi ebasoovitavaks. P6hjused voivad olla nditeks jargmised: (i) uldiselt vaartpaberitega kauplemise
peatamine voi oluline piiramine Nasdaq Stockholmi vdi Nasdaq Tallinna boérsidel, samuti muudel ametlikel borsidel USA-s voi EL-is;
(ii) jarsk ja oluline negatiivne muudatus Leedu Vabariigi, Lati Vabariigi, Eesti Vabariigi voi mGne muu Euroopa riigi majanduslikus voi
poliitilises olukorras; (iii) Fondi aritegevuse vdi varade oluline kadu v&i oluline sekkumine Fondi dritegevusse voi varadesse (iv)
Fondivalitseja, Muugipartneri vdi Korraldajate arvates liiga vahene hulk oodatavalt avalikkusele kuuluvaid Osakuid Nasdaq
Stockholmi voi Nasdaq Tallinna borsil; (v) investorite ndudluse viljaselgitamise kaigus ilmnev ebarahuldav Pakkumise Osakute
jarele.

Pakkumise vdi selle osa tiihistamisest antakse teada Veebisaidil ja Nasdaq Tallinna (www.nasdagbaltic.com/market/) ja Nasdaq
Stockholmi (http://www.nasdagomxnordic.com/) bérside kaudu. Poolte &igused ja kohustused, mis on seotud Pakkumise
tihistatud osaga, loetakse I6ppenuks alates vastava teate avalikuks tegemisest.

4.15. RAHALISTE VAHENDITE TAGASTAMINE

Kui Pakkumine voi selle osa tilihistatakse vastavalt jaotises 4.14 ,Pakkumise tihistamine” kirjeldatud tingimustele, kui Investori
Ostukorraldust ei voeta vastu vdi kui Investorile jaotatakse taotletust vahem Osakuid, siis:

- vabastatakse investori rahakontol blokeeritud rahalised vahendid vi osa nendest (jaotatud Osakute maksumust lletavas
summas);
- tagastatakse Investorile juba tehtud maksed.

Olenemata rahaliste vahendite vabastamise v0i makse tagastamise pOhjusest, ei vastuta Fondivalitseja, Mudgipartner ega
Korraldaja maksesummalt selle kinnipidamise valtel intresside tasumise eest.

4.16. HUVIDE KONFLIKT

Fondivalitseja teadmiste kohaselt pole Pakkumises osalevatel isikutel Pakkumise seisukohast olulisi isiklikke huve. Fondivalitsejale ei
ole teada Pakkumisega seoses Uihtegi huvide konflikti.

32



4.17. MUUGIPIIRANGUD

Avalik Pakkumine valjaspool Eestit ja Leedut ei ole lubatud

Prospekt on koostatud pohimdottel, et pakutavaid Osakud ei pakuta territooriumitel, mis eeldavad Prospekti avaldamist, vilja
arvatud pakkumised Jaeinvestoritele Eesti ja Leedu territooriumil vastavalt nendes riikides rakendamise kuuluvale
Prospektimaarusele ja alternatiivsete investeerimisfondide valitsejate direktiivile (AIFMD). Seega, iga isik, kes teeb vGi kavatseb
teha Pakkumise Osakute pakkumise, edasimiiimise v6i muu vGGrandamise Euroopa Majanduspiirkonnas mujal kui vastavates
riikides, vGib seda teha iiksnes tingimustel, millega ei kaasne Fondi, Fondivalitseja, Mligipartneri vGi Korraldajate jaoks kohustust
esitada Pakkumise jaoks kinnitatud prospekt v6i muu prospekt. Fondivalitseja, Mitgipartner ega Korraldaja ei ole lubanud ega luba
teha avalikkusele mone finantsvahendaja kaudu Pakkumise Osakute pakkumisi, vdlja arvatud Korraldaja v6i Miiligipartneri tehtud
pakkumisi kdesoleva Prospekti raames.

Fondivalitseja, Muligipartner ega Korraldaja ei ole votnud ega vota muudes jurisdiktsioonides kui Eesti ja Leedu meetmeid, mis
vOimaldaksid Pakkumise Osakuid avalikult pakkuda vGi Prospekti v6i muid Fondi vGi Pakkumise Osakutega seotud
pakkumismaterjale omada vGi levitada sellises jurisdiktsioonis, kus tuleks votta selleks meetmeid. Seega ei voi Pakkumise Osakuid
otseselt voi kaudselt pakkuda ega miia, samuti ei voi Prospekti ega muid pakkumismaterjale véi Pakkumise Osakutega seotud
midgiedendusmaterjale levitada ega avaldada theski riigis vOi jurisdiktsioonis voi Gihestki riigist voi jurisdiktsioonist, kui see pole
kooskdlas sellises riigis voi jurisdiktsioonis kohaldatavate eeskirjade ja maarustega.

Prospekti ja Pakkumise levitamine teatavates jurisdiktsioonides voib olla seadusega piiratud ja seetottu peaksid isikud, kelle
valdusesse Prospekt satub, viima end kurssi Prospekti ja Pakkumise levitamisega seotud piirangutega ja neist kinni pidama,
sealhulgas jargmistes peatiikkides esitatud piirangutega. Kui sellistest piirangutest ei peeta kinni, v3ib see rikkuda vastavas
jurisdiktsioonis kehtivaid vaartpaberite seadusi. Prospekt ei ole Pakkumine kaesolevaga Pakkumise Osakute markimiseks voi
ostmiseks sellistele isikutele/liksustele mis tahes jurisdiktsioonis, kellele ei ole seadusega lubatud sellist Pakkumist vdi reklaami
teha.

Euroopa Majanduspiirkond

Pakkuise Osakuid turustatakse alternatiivsete investeerimisfondide valitsejate direktiivi artikli 4 18ike 1 punkti ag tdhenduses
kutselistele investoritele suunatud institutsionaalse pakkumise raames EMP-riikides, tuginedes alternatiivsete investeerimisfondide
valitsejate direktiivi UlevGtvatele siseriiklikele seadustele; samuti muud tldpi investoritele, tuginedes teatavatele eranditele, mis on
lubatud iga jurisdiktsiooni seaduste alusel, kus Pakkumine tehakse.

Fondivalitseja on Fl-le teatanud, millistes riikides Fondivalitseja kavatseb Pakkumise Osakuid kutselistele investoritele turustada
vastavalt Eesti investeerimisfondide seaduse § 410 IGikele 1. Teade jargmiste EMP-riikide kohta esitati enne pakkumist:
Luksemburg, Rootsi, Soome, Norra, Liti, Leedu, Poola, Madalmaad, Uhendkuningriik ja Taani.

Uhendkuningriik

Prospektile ei kehti piirangud, mis on sitestatud Uhendkuningriigi 2000. aasta finantsteenuste ja -turu seaduse (Financial Services
and Markets Act, FSMA) I6ikes 21 seoses investeerimiskutsete voi -lileskutsete saatmisega pohjendusel, et need saadetakse 2000.
aasta finantsteenuste ja -turu seaduse 2005. aasta finantsturustamise korralduse (Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) Order 2005, FPO) artiklis 50 maaratletud sertifitseeritud investoritele. Sertifitseeritud investor on isik, kellel
on kehtiv sertifikaat kirjalikus v6i muus loetavas vormis koos volitatud isiku allkirjaga, mis naitab, et investoril on piisavalt teadmisi,
et moista kdesolevas teates satestatud investeerimisega kaasnevat riski ning on viimase 12 kuu jooksul kirjutanud alla avaldusele,
mis vastab FPO artikli 50 16ike 1 punktile b. Volitatud isik ei ole kdesoleva Prospekti sisu kinnitanud ning vastav kinnitus on ndutav
FSMA 16ike 21 alusel, vdlja arvatud juhul, kui kehtib antud erand vdi m&ni muu erand.

Investeerimise eesmargil kdesolevale Prospektile tuginemine vdib tuua investori jaoks kaasa markimisvaarse riski kaotada kogu
investeeritud vara voi kanda tdiendavaid rahalisi kohustusi. Kui investoril on Prospektiga seotud investeeringu osas kahtlusi, siis
peaks investor pidama nou volitatud isikuga, kes tegeleb selles teates kirjeldatud investeeringutega seotud ndustamisega.

Ameerika Uhendriigid

Pakkumise Osakud ei ole registreeritud ja neid ei registreerita USA vaartpaberiseaduse alusel ega USA (hegi osariigi
vaartpaberiseaduste alusel ning neid ei vGi pakkuda ega muiia USA-s ega USA isikute arvel voi kasuks. Kdesolevas |0igus kasutatud
mdistetel on neile USA vaartpaberiseaduse eeskirja S alusel antud tdhendus.

Sveits
Sveitsi finantsturu jirelevalveasutus pole Fondile andnud litsentsi turustamistegevuseks mitte-kutselistele investoritele vilismaise

investeerimisfondina 23. juuni 2006. aasta Sveitsi foderaalse investeerimisfondide seaduse (CISA), nagu seda on muudetud, artikli
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120 paragrahvi 1 kohaselt CISA artikli 120 paragrahvi 4 kohaselt vdib Osakuid pakkuda ja Prospekti levitada Sveitsis v&i Sveitsist
kutselistele investoritele, nagu need on maaratletud CISA-s ja selle rakendusmaaruses (kutselised investorid), levitamise teel, kui
fond on sdlminud kirjaliku kokkuleppe Sveitsis oleva esindaja (esindaja) ja makseagendiga (makseagent).

Fondi esindaja on Fundbase Fund Services AG, Bahnhofstrasse 3, CH-8808 Pfiffikon, Sveits. Makseagent on Neue Helvetische Bank
Ltd., Seefeldstrasse 215, CH-8008 Ziirich, Sveits.

Fondi pohikirjajargsed dokumendid, naiteks Fondi Tingimused, Prospekt ja majandusaasta aruanded on esindaja kaudu tasuta
kattesaadavad (iksnes kutselistele investoritele. Kutselistele investoritele Sveitsis v8i Sveitsist jaotatud Osakute puhul on
taitmiskoht ja jurisdiktsioon esindaja asukohas.

Dokumendi viljastamine, ringlusse laskmine ja levitamine on lubatud iiksnes selleks, et mitte teha pakkumist Sveitsi tildsusele. Isik,
kes dokumendi Sveitsis kitte saab, ei tohiks seda kellelegi edasi anda, pidamata eelnevalt ndu oma &igus- v8i muu asjakohase
kutselise nGustajaga voi esindajaga.

Fond tasub esindaja ja makseagendi tasud ja kulud. Tdiendav teave Fondi tasude ja kulude kohta on toodud Fondi Tingimustes ja
Fondi auditeeritud majandusaasta aruandes. Fond, Fondivalitseja ja kummagi agendid ei maksa kolmandatele isikutele
retrotsessiooni tasuna turustamistoimingute eest Sveitsis vdi Sveitsist. Fond, Fondivalitseja ja nende agendid ei maksa seoses
turustamisega Sveitsis v3i Sveitsist mingeid hinnaalandusi, mille eesmark on vihendada investori tasusid v3i kulusid ning mille
tasumist Fondilt ndutakse.

5. PAKKUMISE POHJUSED JA TULU KASUTAMINE

Pakkumise pohjused

Emitent asutati eesmargiga saada Balti riikide suurimaks borsil noteeritud kinnisvarakontserniks, et luua investoritele atraktiivset
tootlust, investeerides drikinnisvarasse, esmajoones Balti riikide pealinnades asuvatesse kontori- ja jaemduugipindadesse.
Pakkumine tehti eesmargiga kaasata Emitendile tdiendavat kapitali, mida kasutatakse vastavalt alltoodud [digule ,Tulu
kasutamine”.

Tulu kasutamine

Fondivalitseja kasutab Emitendi Pakkumisest saadud netotulu Fondi investeerimiskava (vt jaotist 8.8.6 ,Investeerimiskava“) jargi
arikinnisvara omandamiseks (sh. logistika- ja biroosegmendis) ning olemasolevate kinnisvarainvesteeringute arendamise
rahastamiseks (sealhulgas CC Plaza ja Postimaja, Upmalas Biroji kompleksi, Pirita, Vainodes | ja G4S hoonete arendamiseks ja
Domus PRO komplekti edasiseks laiendamiseks). Fondivalitseja hinnangul on investeerimiskava koondvaartus ligikaudu 100 min
eurot ning vara voib dnnestuda omandada keskmise tootlusega 6,5-8,0%. Investeerimiskava koosneb drikinnisvarast Balti riikide
pealinnade kesksetes ja strateegilistes asukohtades ning olemasolevate kinnisvaraobjektide laiendamisest. Sihtobjektid on taielikult
toimivad ja tekitavad rahavooge (vélja arvatud 1 kinnisvaraobjekt, mida veel ehitatakse), neil on atraktiivne riski-tulu suhe, erinevad
kvaliteetsed rentnikud, vadike vakantsimdar ja pika tdhtajaga rendilepingud. Labirdadkimised ja ettevalmistused nende
omandamiseks edenevad joudsalt.

Tingimusel, et Pakkumine on edukas ja k&ik Pakkumise Osakud (sh SuurendamisvGimaluse raames emiteeritavad Pakkumise
Osakud) kogusummas 34 584 124 Osakut margitakse ja emiteeritakse Fondi poolt, on Pakkumise eeldatav brutotulu 39,99 miljonit
eurot. Juhul, kui Suurendamisvdimalust ei kasutata ja kdik Pakkumise Osakud (vélja arvatud SuurendamisvGimaluse alla kuuluvad
Pakkumise Osakud) kogusummas 17 292 062 Osakut margitakse ja emiteeritakse Fondi poolt, on pakkumise eeldatav brutotulu on
19,99 miljonit eurot.

Lisaks peaks Fondile tekkima hinnanguliselt umbes 0,2 miljonit eurot fikseeritud kulutusi, mis on seotud Oigusndustamise,
auditeerimise ja turustamisega seoses Pakkumisega. Eeldades, et kdik Pakkumise Osakud (sealhulgas Suurendamisvdimalus)
emiteeritakse ja nende eest tasutakse taielikult, on Pakkumise kulud Emitendile kokku hinnanguliselt 2,1 miljonit eurot. Eeldades,
et kdik Pakkumise Osakud (ilma Suurendamisvdimaluseta) emiteeritakse ja nende eest tasutakse taielikult, on Pakkumise kulud
kokku hinnanguliselt 1,2 miljonit eurot.

Parast kulude mahaarvamist ja eeldades, et kdik Pakkumise Osakud (sealhulgas Suurendamisvdimalus) emiteeritakse ja nende eest
tasutakse taielikult, saab Fond hinnanguliselt netotulu ligikaudu 37,9 miljonit eurot. Eeldades, et kdik Pakkumise Osakud (ilma
Suurendamisv@imaluseta) emiteeritakse ja nende eest tasutakse tdielikult, saab Fond netotulu hinnanguliselt 18,8 miljonit eurot.
Ligikaudu kolmandik Emitendi Pakkumise raames saadavast netotulust kasutatakse juba Fondi omanduses olevate
kinnisvarainvesteeringute (sh CC Plaza ja Postimaja, Upmalas Biroji kompleks, Pirita, Vainodes | ja G4S kinnistute) arendamise ning
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Domus PRO kompleksi edasise laiendamise rahastamiseks. Ulejadnud kaks kolmandikku Emitendi Pakkumise raames saadavas
netotulust kasutatakse uute kinnisvarainvesteeringute omandamiseks, mis sobivad emitendi investeerimisstrateegiaga, pakuvad
atraktiivset riski-tulu profiili ja on midgis.

Osas, milles Pakkumisest saadud tulu ei kasutata eespool toodud eesmarkidel, kasutatakse seda muul viisil Fondi Gldeesmarkidel
vastavalt Fondi Tingimustele.

6. OSAKUD JA OSAKUOMANIKE OIGUSED

Uldine teave Osakute kohta

Fondivalitsejal on digus Fondi nimel Osakuid emiteerida, et koguda kapitali investeeringute tegemiseks. Osakud emiteeritakse ja
neid hoitakse elektrooniliselt registrikande vormis valjastamata Uhtegi sertifikaati. Osakud on registreeritud Eesti Vaartpaberite
Registris ISIN-koodiga ISIN EE3500110244. Nasdaq Stockholmi borsil kaubeldavaid Osakuid hoitakse ka Euroclear Swedenis.

Enne Pakkumise I8puleviimist on Fondil 113 387 525 Osakut. Parast Pakkumise I&puleviimist emiteerib Emitent Uusi Osakuid
hinnaga 1,1566 eurot. Kui Pakkumine on I6pule viidud, on Osakuid kokku 130 679 587 juhul, kui Suurendamisvdimalust ei kasutata.
Juhul kui Suurendamisvoimalust kasutatakse taielikult, on Osakuid kokkku 147 971 649. Osakutel pole nominaalvaartust.

Osakud emiteeritakse ja Osaku puhasvaartust valjendatakse eurodes.

Emitendil on Ght liiki Osakuid ja kéik Osakud on samavaarsed — (ihelgi Osakul pole teise Osaku suhtes eelisseisundit ega prioriteeti.
Osak véljendab Osakuomaniku osalust Emitendi varas. Osakuomanikult ei saa nduda Emitendi kaasomandi IGpetamist vGi
Osakuomaniku osa eraldamist Emitendi varast.

Osak on jagatav. Osakute jagamise tulemusel tekkinud Osaku murdosad (mardatakse kolme komakohani. Umardamisel
kasutatakse jargmisi reegleid: arvud NNN.NNNO kuni NNN.NNN4 (imardatakse allapoole arvuks NNN.NNN ja arvud NNN.NNN5 kuni
NNN.NNN9 timardatakse (iles arvuks NNN.NN(N+1). Osakutega kauplemine mis tahes kauplemiskohas, kus Osakud on kauplemisele
lubatud, vGib toimuda Uksnes Osakute tdisarvus, valja arvatud kui Osakute murdosadega saab kauplemiskoha tingimuste kohaselt
kaubelda. Fondivalitseja eesméark on emiteerida uusi Osakuid selliselt, et investor saaks markida tksnes tdisarvu Osakuid ilma
murdosadeta, kui konkreetse Osakute emissiooni tingimustes ei ole margitud teisiti.

Osakuomanik vGib Osakuid vabalt v66randada, pantida voi muul viisil koormata selle platvormi tingimuste kohaselt, kus Osakud
kauplemisele lubatakse ning samuti Registripidaja tingimuste ja Osakuomaniku vaartpaberikonto pakkuja tingimuste kohaselt.

Osakute vahetamine Fondivalitseja poolt valitsetavate muude fondide Osakute vastu ei ole lubatud.
Osakuomanikud

Registripidaja peetava Vaartpaberite Registri kohaselt on Osakuomanikke 2. oktoober 2020 seisuga ligikaudu 2000. Tegelikke
Osakuomanikke (sealhulgas esindaja registreeritud Osakud) arvatakse aga olevat Ule 4500. Prospekti kuupdeva seisuga on Emitendi
suurim Osakuomanik Nordea Bank Abp/ Euroclear Sweden Non-Treaty Clients, millele kuulub 45% Osakute koguarvust. Kuna
Emitendil on Uht liiki Osakuid, pole mingeid erinevusi Osakutega seotud haalediguses. Prospekti kuupdeva seisuga ei ole
Fondivalitseja juhatus teadlik Gheski isikust, kellel oleks Emitendi lle otsene vGi kaudne kontroll voi Ghestki kokkuleppest voi mis
tahes asjaoludest, mis voiksid hiljem pdhjustada muudatusi kontrollis Emitendi Gle.

Eesti diguse kohaselt ei ole Osakuomanikel kohustust teatada oma Osalusest voi Osakutest tulenevast hadledigusest.
Osakute emiteerimine, tagasiostmine ja ostmine

Osakud ei ole kogu aeg markimiseks saadaval. Fondivalitseja vib emiteerida uusi Osakuid avaliku pakkumise vGi suunatud
pakkumise kaudu, et kaasata Emitendile uut kapitali. Osakud emiteeritakse ja neid pakutakse kindlatel aegadel, mille paneb paika
Fondivalitseja. Kohaldatavate seaduste ja Fondi Tingimuste kohaselt ei ole praegustel Osakuomanikel eesdigust markida uusi
Osakuid, mida Fondivalitseja avaliku pakkumuse voi vaartpaberite suunatud emissiooni kaudu pakub. Investorid ja Osakuomanikud
vGivad Osakuid omandada kauplemise teel vaartpaberiturul, kus Osakud on kauplemisele lubatud voi muul viisil teistelt
Osakuomanikelt.

Uute Osakute emiteerimise voib otsustada:

e  Uldkoosolek vai
e  Fondivalitseja, kui ta on saanud NSukogu heakskiidu ja kui uued Osakud emiteeritakse viimase NAV-i alusel.
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Uued Osakud emiteeritakse vastavalt Fondi Tingimustele, kohaldatavatele digusnormidele ja konkreetse emissiooni tingimustele.
Pakkumise tingimused maadrab Fondivalitseja. Osakute omandamiseks peab investor Osakud markima ja maksma kogu
markimishinna. Markimiskorralduse esitamisega ndustub investor Fondi Tingimuste ja konkreetse Osakute emissiooni tingimustega
ning kohustub neid jargima.

Osakud ei ole Osakuomaniku palvel tagasiostetavad. Osakud ostetakse tagasi emitendi likvideerimisel. Padevate asutuste voi
kohtute tehtud maaruste, ettekirjutuste voi korralduste alusel vGib Fondivalitsejal olla kohustus Osakud tagasi osta. Naiteks juhul,
kui Osakuomanik rikub kohaldatavaid digusnorme.

Fondivalitsejal on vastavalt Fondi Tingimustele digus osta Osakuid Fondi arvel, tingimusel et:

e sellised tehingud vdi ostukava kiidab heaks Uldkoosolek. Pédrast Osakute kauplemisele lubamist on Fondivalitsejal digus
otsustada Osakute ost Fondi arvel 1 kuu jooksul stabiliseerimise eesmargiga vastavalt Euroopa Komisjoni delegeeritud
mairusele (EU) nr 2016/1052, 8. marts 2016, millega tdiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu mésrust (EL) nr
596/2014 seoses regulatiivsete  tehniliste  standarditega, mis  kasitlevad  tagasiostuprogrammide ja
stabiliseerimismeetmete suhtes kohaldatavaid tingimusi;

e  Fondi poolt tagasiostetavate ja hoitavate Osakute koguarv ei lileta kunagi 10% Osakute koguarvust;

e  Fondi hoitavad Osakud ei anna Fondile ega Fondivalitsejale Osakuomanike digusi;

e ostud tehakse vastavalt kohaldatavatele Gigusaktidele ja kauplemiskoha tingimustele ja

e  Fondivalitseja kas tiihistab voi miitib Osakud 3 kuu jooksul parast ostu.

19. mail 2018 kiitis emitendi Osakuomanike iga-aastane Uldkoosolek heaks tagasiostuprogrammi loomise. Seoses sellega on
Emitent s6lminud kokkuleppe SEB Pank AS-ga (Maakler), mille kohaselt Maakler viib Emitendi nimel |abi tagasiostuprogrammi.
Maakler korraldas maaruste kohaselt tagasiostuprogrammi raames Osakute tagasiostmise perioodil 22. oktoober 2018 — 14.
detsember 2018. Fondivalitseja esitas 30. jaanuaril 2019 Nasdaq CSD SE-le avalduse tagasiostuperioodil omandatud 255 969 Osaku
tihistamiseks, misjarel tagasi ostetud Osakud tiihistati.

Osakuomanike Gigused

Osakust tulenevad dGigused ja kohustused tekivad Osakuomanikule Osaku omandamisel ja |6ppevad Osaku kdsutamisel voi
tagasiostmisel. Iga Osakuomanik loetakse Fondi Tingimustega nodustunuks uute Osakute markimisel voi Osakute kandmisel
Osakuomaniku vaartpaberikontole kolmanda isikuga toimunud kauplemise tulemusel.

Vastavalt Fondi Tingimustele on Osakuomanikul jargmised Osakutest tulenevad digused:

e Osakuid osta, mida, pantida voi muul viisil kdsutada;

e omada Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvust tulenevat osa Fondi varast;

e saada Fondi Tingimuste kohaselt valjamaksete tegemisel Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvuga proportsionaalne
osa Fondi rahavoogudest;

e  saada Fondi Tingimuste kohaselt Osakuomanikule kuuluvate Osakute arvuga proportsionaalne osa Fondi likvideerimisel
jarelejaanud varast;

e  kutsuda kokku Osakuomanike Uldkoosolek Fondi Tingimuste ja seaduse kohaselt;

e osaleda Uldkoosolekul ja hasletada seal vastavalt hiilte arvule;

e teha ettepanek Uldkoosolekul valitavate Ndukogu liikmete kandidaatide kohta;

e nduda Registripidajalt toendi vGi Vaartpaberite Registri valjavotte valjastamist Osakuomanikule kuuluvate Osakute kohta;

e nduda Fondivalitsejalt tema kohustuste rikkumisega tekitatud kahju hivitamist;

e tutvuda Fondivalitseja registreeritud aadressil Fondi tingimustes nimetatud dokumentide ja teabega ning vastava
sooviavalduse korral saada tasuta arakirju Fondi Tingimustes nimetatud dokumentidest;

e  kasutada muid digusi ja votta seaduses vdi Fondi tingimustes ettendhtud meetmeid.

Kui Uued Osakud on Vaartpaberite Registris registreeritud, kannavad need samu &igusi mis Osakud, ja Uued Osakud annavad
Oiguse saada dividende, kui neid otsustatakse maksta, ning need makstakse 2020. aasta kolmanda kvartali ja jargnevate
finantsperioodide eest.

Osakuomanik peab teostama Osakutest tulenevaid Gigusi heauskselt ja kooskdlas digusaktide ja Fondi Tingimustega. Osakuomaniku
Oiguste teostamise eesmargiks ei tohi olla kahju tekitamine teistele Osakuomanikele, Fondile, Fondivalitsejale, Depositooriumile voi
kolmandatele isikutele.
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Osakuomanik ei vastuta isiklikult Emitendi kohustuste eest, mida Fondivalitseja on Emitendi arvel votnud, vdi kohustuste eest, mille
taitmist on Fondivalitsejal digus nduda Emitendilt vastavalt Fondi tingimustele. Osakuomaniku vastutus nende kohustuste taitmise
eest on piiratud Osakuomaniku osaga Emitendi varas.

Osakute register

Osakud emiteeritakse ja registreeritakse Vaartpaberite Registris Osakuomaniku vaartpaberikontol vastava emissiooni tingimustes
margitud maksekuupdeval. Nasdaq Stockholmi borsil kaubeldavad Osakuid hoitakse ka Euroclear Swedenis. Sellised Osakud
registreeritakse Osakuomaniku vaartpaberikontol voi kontohalduri kontol.

Osak loetakse emiteerituks Osaku registreerimisel Vaartpaberite Registris ja tagasivoetuks Osaku kustutamisel Vaartpaberite
Registrist. Investori omandatud Osakud registreeritakse investori v8i investori arvel tegutseva esindaja registrikontol Vaartpaberite
Registris.

Registripidaja peab Osakute registrit. Vaata jaotist 8.9.5 ,Registripidaja“.

7. MAKSUSTAMINE

Jdrgmine teave on iiksnes iildise loomuga ja pohineb Eesti ja Leedu territooriumil Prospekti kuupdeva seisuga kehtivatel seadustel.
Alltoodud teave ei tdida Eestis ja Leedus hetkel kehtiva maksudiguse ja -tava tdieliku analiiiisi eesmdrki ega vaatle koiki
maksutagajdrgi, mis kehtivad igasse kategooriasse kuuluvatele investoritele, kelles ménedele (maksuldbipaistvusega Ghingu, vabalt
véorandatavatesse vddrtpaberitesse (ihiseks investeerimiseks loodud ettevotjad voi tédsuhte téttu vélakirju omavad isikud) véivad
kehtida erireeglid. Investori lepinguriigi ja emitendi registreerimisriigi seadused véivad mdjutada vddrtpaberitest saadavat tulu.
Osakute potentsiaalsetel ostjatel soovitatakse pidada néu oma isiklike maksundustajatega, et saada selgust Osakute ostmisega
kaasnevate maksustamistagajdrgede osas oma tegevuskoha riigis kehtivate maksuseaduste alusel.

Kdesolevas jaotises esitatud teave on piiratud teatavate Eesti- ja Leedukesksete maksukiisimustega ning Osakute potentsiaalsed
investorid peaksid pidama néu oma professionaalsete ndustajatega, et saada selgust, mis méju on neile kohalduda véivatel riiklikel,
kohalikel véi vdlisriikide seadustel, sealhulgas Eesti voi Leedu maksudigusel. Eesti ja investori maksuresidentsuse riigi vahel sélmitud
konkreetne maksuleping voib tingida teistsuguse maksustamise kui kirjeldatud pealkirja all ,,Mitteresidendist omanikud”.

7.1. MAKSUKORRALDUS EESTIS

Kui kédesolevas kokkuvéttes on kasutatud ingliskeelseid mdisteid ja véljendeid Eestis kasutatavate mdistete tdhenduses, siis tuleb
nendele mdistetele ja viljenditele omistada Eesti diguses kasutatavate mdistete tdhendus. Residendist ja mitteresidendist rddkides
peetakse silmas maksuresidentsust. Viidetes topeltmaksustamise vdltimise lepingutele ei mddratleta vdljaspool Eestit asuvate
jurisdiktsioonide maksumddra, vaid kirjeldatakse maksustamisdiguste jagunemist eri jurisdiktsioonide vahel.

Ulevaade Eesti maksusiisteemist

Flusilise isiku tulu maksustamine, juriidilistele isikutele kehtiv ettevdtte tulumaks ja tulumaksu maksmise erijuhud, samuti
mitteresidentide tulu maksustamine on satestatud kehtivas Eesti tulumaksuseaduses, nagu seda on muudetud, mis voeti vastu 15.
detsembril 1999 (edaspidi TuMS). Eesti maksuresidente maksustatakse kogu maailmas teenitud tulu pdhimdttel, samas kui
mitteresidentidele kohaldatakse Uiksnes piiratud maksustamist. Mis puudutab lepinguliste investeerimisfondide tulu Eestis asuvast
kinnisvarast, siis tuleb arvestada, et lepinguliste investeerimisfondide, mida kasitletakse teatavatel piiratud juhtudel
maksumaksjatena, kinnisvaraga seotud kasumile kehtib eriregulatsioon.

Residendist driiihingud

Eesti tulumaksustisteem hdlmab ettevotte tulumaksu, mis on kehtestatud hilisema tasumise baasil. See tahendab, et ettevotte
tulumaksu tuleb maksta kasumi jaotamise hetkel vGi hetkel, mida peetakse kasumi jaotamiseks dividendide maksmise ja muude
kasumieraldiste vormis; ettevotlusega mitteseotud maksetelt vGi kuludelt; varjatud kasumieraldistelt, mis antakse laenudena
seotud majandusilksusele; erisoodustustelt; kingitustelt ja annetustelt; kilaliste meelelahutusega seotud kulutustelt. Ettevotte
tulumaksu ei pea maksma saadud, jaotamata ja reinvesteeritud aritulu pealt. Erandiks on krediidiasutused, mis peavad kord
kvartalis tasuma ettevotte tulumaksu avansilisi makseid maaraga 14 protsenti.

Ettevdtte tulumaksumadr on 20 protsenti (brutosummast). Vahendatud tulumaksu maar 14 protsenti (brutosummast) kehtib
kasumieraldistele, mida voib pidada ,regulaarselt makstavateks kasumieraldisteks“. See vahendatud maar on osaliselt kohaldatav
alates 1. jaanuarist 2019 tehtavatele maksetele ning joustub taielikult alates 1. jaanuarist 2021. ,Regulaarselt makstavad
dividendid“, millele kohaldatakse vahendatud tulumaksu maara, arvutatakse vélja viimase kolme aasta jooksul jaotatud kasumi
alusel enne kdnealust kasumieraldist (spetsiaalset arvutusmeetodit kasutatakse tleminekuperioodil 2019-2020).
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Vahendatud maksumaddraga regulaarselt makstavatele kasumieraldistele kohaldatakse (peetakse kinni) tdiendavalt 7 protsenti
fausilise isiku tulumaksu, kui eraldis tehakse fuusilise isikule (residentide ja mitteresidentide puhul). Kohaldatav
topeltmaksustamise valtimise leping vdib piirata selle maksu kinnipidamist Eestis asuva mitteresidendi puhul. Kui dividendid
jaotatakse &ritihingu aktsionéridele/osanikele (vélja arvatud maksuldbipaistvusega juriidilised isikud, nt usaldusfondid), siis ei
kohaldata taiendavat 7-protsendist maksumaara.

Eestis kehtivad siirdehinna eeskirjad, mille aluseks on Majanduskoost66 ja Arengu Organisatsiooni (OECD) juhised “Siirdehinna
turuvaartuse kindlaksméaaramiseks hargmaistele ettevétjatele ja maksuhalduritele”. Nende eeskirjade kohaselt voib seotud isikute
vaheliste tehingutega, kui need ei jargi turuvaartuse pohimotet, kaasneda tulumaksukohustus.

Kaibemaksu reguleerib 10. detsembril 2003. aastal vastu voetud ja hetkel kehtiv kdibemaksuseadus, nagu seda on muudetud
(edaspidi KMS). KMS pdhineb ndukogu direktiivil 2006/112/EU, 28. november 2006, mis kasitleb Ghist kiibemaksusiisteemi.

Residendist liksikisikust maksumaksja

Uksikisikutest maksumaksjatele, kes on Eesti maksuresidendid, kehtib Gldjuhul fiisilise isiku tulumaks ihtse maaraga 20 protsenti,
sealhulgas kuuluvad maksustamisele ka intressid ja kapitalikasum. Aastane tulumaksuvaba summa on 6000 eurot ning see vaheneb,
kui aastane tulu lletab 14 000 euro piiri — sellisel juhul arvutatakse tulumaksuvaba tulu jargmise valemi kohaselt: 6000 — 6000 / 10
800 x (aastane sissetulek — 14 000), kusjuures maksuvaba tulu et vdi olla vdiksem kui null.

Flusiline isik on tulumaksu eesmargil Eesti maksuresident, kui tema elukoht on Eestis vGi kui ta viibib Eestis 12 jarjestikuse
kalendrikuu jooksul vdhemalt 183 paeva. Juriidiline isik, vdlja arvatud maksuldbipaistvusega usaldusfond, on resident, kui ta on
asutatud Eesti seaduste alusel. Resident on ka Euroopa aritihing (SE) ja Euroopa Uhistu (SCE), kelle asukoht on registreeritud Eestis.
Mitteresident on flsiline vGi juriidiline isik, kes ei vasta llaltoodud residentsusmaaratlustele. Mitteresidendi kohta kéivaid satteid
kohaldatakse ka juriidilise isiku staatuseta vélismaisele isikutelihendusele v&i varakogumile (vélja arvatud lepingulisele
investeerimisfondile), mida selle asutamise vdi moodustamise riigi Giguse kohaselt kasitatakse tulumaksuga maksustamisel
juriidilise isikuna. Juhime tdhelepanu, et olenevalt konkreetsetest asjaoludest vGib esineda topeltresidentsus ning kohaldatav
topeltmaksustamise valtimise leping vGib maarata residentsuse olenemata ulaltoodud maaratlusest.

Lepingulised investeerimisfondid

Lepinguline investeerimisfond ei ole juriidiline isik. Lepinguline investeerimisfond on maksumaksja tksnes piiratud juhtudel, st
Eestis asuvast kinnisvarast saadava tulu puhul. Uldjuhul maksustatakse kasu, mida lepinguline investeerimisfond saab jargmistel
juhtudel:

- voorandades Eestis asuvat kinnisasja;
- vOorandades Eesti kinnisvaraga seotud digust voi nduet;

- vOOrandades vGi tagastades osalust ettevottes, lepingulises investeerimisfondis vdi muus varakogumis, mille varast
v80randamise vOi tagastamise ajal vGi monel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul moodustasid otse vdi kaudselt
Ule 50 protsendi Eestis asuvad kinnisasjad vGi ehitised kui vallasasjad ja, milles voorandajal oli nimetatud tehingu
tegemise ajal vdhemalt 10-protsendine osalus; voi sellise ettevotte voi varakogumi likvideerimisel;

- saades renti Eestis asuva kinnisvara eest;

- saades intressi seoses osalusega lepingulises investeerimisfondis vdi muus varakogumis, mille varast intressi maksmise
ajal vGi ménel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul moodustasid otse v&i kaudselt lile 50 protsendi Eestis asuvad
kinnisasjad voi ehitised kui vallasasjad ja milles intressi saajal oli intressi maksmise ajal vahemalt 10-protsendine osalus.

Maksustamine kehtib ka eriotstarbelise ettevdtja (SPV) tasandil, kui lepinguline investeerimisfond on teinud investeeringuid SPV
kaudu, samuti investori tasandil. Kui SPV-sid maksustatakse lahtuvalt konkreetset tiilipi SPV-le kohaldatavale (ldisele
maksusiisteemile, siis lepinguliselt investeerimisfondilt saadud intressi vdi fondi osaku miumisest vdi fondi likvideerimisest
saadavat kapitalikasumit maksustatakse investori tasandil. Mitteresidentide puhul piirdub investori tasandil maksustamine tldjuhul
Eesti kinnisvaraga tegelevatelt lepingulistelt investeerimisfondidelt saadud kasuga.

Kinnipeetav maks
Mitteresidendist omanikud

TuMS-i kohaselt ei maksustata emitendilt Eesti mitteresidendile (aritihingule ja fliusilisele isikule) tehtavaid intressimakseid Eestis
kinnipeetava maksuga. Eesti mitteresidendi pusivale tegevuskohale kehtivad samad maksustamispohimotted kui residentidest
arithingutele (vt all ,,Residenist Omanikud”).

38



Erandina kohaldatakse kinnipeetavat maksu intressile, mida mitteresidendist omanikud saavad seoses osalusega emitendis, kui
tegu on kinnisvarafondiga. Seejuures ei kohaldata kinnipeetavat maksu intressile, kui fondi tulu on juba tulumaksuga maksustatud
vOi kui see on tulumaksust vabastatud.

Residendist Omanikud

TuMS-i ei maksustata Eestis kinnipeetava maksuga intressimakseid, mida emitent tasub omanikele, kes on ariihingust
maksumaksjad ning Eesti residendid.

Maksustatavatele intressimaksetele, mida emitent tasub omanikele, kes on flsilisest isikust Eesti residendid, rakendub
kinnipeetav maks maaras 20 protsenti. Seejuures ei pea emitent tulumaksu kinni, kui omanik, kes on fiiUsilisest isikust Eesti
resident, on emitendile teatanud, et intressitulule kehtiv tulumaksukohustus on edasi likatud sest omanik kasutas
investeerimiskontot TuMS-i § 172 tapsustatud viisil.

Kinnipeetavat maksu ei kohaldata kapitalikasumile, mida aritihingust vGi fliUsilisest isikust Eesti resident saab Osakute miimisest.
Tulu Maksustamine
Mitteresidendist Omanikud

TuMS-i kohaselt maksustatakse Eestis tulumaksuga intressimakseid, mida emitent teeb omanikele, kes ei ole Eesti residendid
(aritihingud voi fuusilised isikud), eeldusel, et emitent on lepinguline investeerimisfond (st, mille varast intressi maksmise ajal v&i
monel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul moodustasid otse voi kaudselt lle 50 protsendi Eestis asuvad kinnisasjad voi
ehitised kui vallasasjad) ja mitteresidendile kuulub intressi saamise ajal vdhemalt 10-protsendine osalus fondis. Sellisele maksule
kohaldatakse kinnipeetavat maksu pealkirja , Kinnipeetav maks. Mitteresidendist omanikud” all kirjeldatud viisil. Tulumaksu ei
kohaldata kui kasum, millelt intressi makstakse, on maksustatud fondi tasandil voi kui see on seaduse alusel tulumaksust
vabastatud.

Fondi osakute mulimisest saadud kapitalikasumit maksustatakse Eestis tulumaksuga intressiga samadel tingimustel. Erandiks on
maksed fondi osaku vGi likvideerimisjaotise tagastamismaksed, mida on maksustatud fondi tasandil vGi mis on seaduse alusel
tulumaksust vabastatud.

Tapsem teave Eestis asuva pusiva tegevuskoha saadava intressitulu kohta on toodud pealkirja all ,,Residendist Omanikud”.
Residendist Omanikud
Aritihingust residendid

Residentidest juriidiliste isikute ja mitteresidentidest plsivate tegevuskohtade intressitulu ja kapitalikasumit ei maksustata Eestis
kasumi saamisel ettevotte tulumaksuga. Vastav tulu arvatakse residendi voi pilsiva tegevuskoha kasumi hulka ning seda
maksustatakse kasumi jaotamisel vastava korra alusel. Kasumi jaotamisel rakendatakse ettevotte tulumaksu teistsugusel alusel.

Eesti mitteresidentide pusivate tegevuskohtade maksustamisel kehtivad samad eeskirjad, mis residendist aritihingutele, koos
mdningate erieeskirjadega. Plsivale tegevuskohale omistatud kasumit maksustatakse ettevotte tulumaksuga, kui kasum on
pusivast tegevuskohast rahalises v4i mitterahalises vormis valja viidud.

Residendist tiksikisikud

Eesti maksuresidendist Uksikisikutele kehtib Eestis fuusilise isiku tulumaks 20 protsenti, mille Emitent peab kinni Fondivalitseja
kaudu tegutsedes. Intressitulu hdolmab laenult, liisingult ja muult volakohustuselt, samuti vaartpaberilt ja hoiuselt saadud intressi,
sealhulgas selliselt vSlakohustuselt arvutatud summasid, mille vorra esialgset volakohustust suurendatakse. Tulumaksu ei kohaldata
kui Emitendi kasumit, millelt intressi makstakse, on juba maksustatud voi kui see on tulumaksust vabastatud.

Eesti maksuresidendist Uksikisiku kapitalikasumit fondi osakute miimisest voi vahetamisest maksustatakse kasumina vara
vGOrandamisest ja sellele kehtib flilsilise isiku tulumaks 20 protsenti. TuMS-i & 37 IGike 1 kohaselt on kasu voi kahju fondi osakute
midgist mildud fondi osakute soetusmaksumuse ja miigihinna vahe. Kasu voi kahju fondi osakute vodrandamisest on fondi
osakute soetusmaksumuse ja maugihinna vahe. Kasu vdi kahju vara vahetamisest on vahetatava vara soetusmaksumuse ning
vahetuse teel vastu saadud vara turuhinna vahe. Lisaks sellele on omanikul Gigus kasust maha arvata voi kahjule juurde liita vara
midigi voi vahetamisega otseselt seotud dokumentaalselt tdendatud kulud.

Tulumaksuga maksustatakse lepingulise investeerimisfondi osaku tagastamisel ja lepingulise investeerimisfondi likvideerimisel
saadud valjamakse osa, mis liletab osaku voi aktsia soetusmaksumust, valja arvatud juhul, kui fondi tulu, millest selline valjamakse
tehakse on juba tulumaksuga maksustatud v&i tulumaksust vabastatud.
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Flusilisest isikust maksumaksjate puhul véimaldab TuMS avalikult pakutud vaartpaberitest saadud tulu maksustamist edasi liikata,
kasutades investeerimiskontot TuMS-i § 172 tapsustatud viisil. See erijuht kehtib Uksnes TuMS § 17 viidatud vaartpaberitele.
Investeerimiskontol oleva finantstulu maksustamist liikatakse edasi, kuniks vastav tulu vdetakse investeerimiskontolt valja (st
kontolt véetud summa tletab kontole varem makstud summa).

Muud maksud ja I6ivud

Eestis ei kehti fondi osakute vodrandamisele muid makse ega riigi kehtestatud IGive. Eestis ei kehti kinkemakse, vélja arvatud
ariihingu tehtud kingitustele, mida loetakse kasumi jaotamiseks ning mis maksustatakse maksumadraga 20 protsenti
(brutosummalt). Eestis ei kehti parandimaks ega kapitalimaks. Vélgniku suhtes kohtumenetluse algatamisele kohalduvad vastavad
riigildivud, mis hivitatakse osaliselt voi taielikult, kui kohtumenetlus on edukas. Notariaalselt tehtud tehingutele vd&idakse
kohaldada notari tasusid.

Eestis ei pea fondi osakute emiteerimisega seotud valjamaksete vGi tagasiostusumma maksmise vGi fondi osakute pohisumma
maksmise vGi fondi osakute vé&randamise puhul tasuma kdibemaksu. Vaartpaberite emiteerimise, ostmise ja mitimisega seotud
tehingud ja toimingud on kaibemaksust vabastatud.

7.2. MAKSUKORRALDUS LEEDUS

Kaesolevas jaotises tuuakse vdlja Osakute omandamise, omamise ja kdsutamisega seotud olulisemad maksutagajarjed Leedus. See
ei ole koikehdlmav ega taielik kirjeldus koikidest Leedu maksudiguse aspektidest, mis vdivad omaniku jaoks olla olulised.
Potentsiaalsed omanikud peaksid pidama ndu oma isiklike maksundustajatega, et saada selgust Osakute omandamise, hoidmise ja
vOorandamisega seotud maksutagajargede osas.

See jaotis pohineb Leedu maksudigusel, nagu Leedu kohtud seda kohaldavad ja télgendavad ning nagu see on Prospekti kuupaeva
seisuga avaldatud ja kehtiv, sealhulgas sellel kuupdeval kehtivatel maksumaaradel, piiramata hiljem sisse viidud ja tagasiulatuva
toimega voi tagasiulatuva toimeta rakendatud muudatusi. Leedu maksudiguses puuduvad konkreetsed satted valjaspool Leedut
asutatud investeerimisfondide osakute omanike maksustamise kohta, sealhulgas, kuid mitte ainult selliste fondide puhul, mida
iseloomustab asutamisriigis maksuldbipaistvus. Eesti Vabariigi ja Leedu Vabariigi vahel on sélmitud tulu- ja kapitalimaksuga
topeltmaksustamise valtimise ning maksudest hoidumise tokestamise leping, millest omanikud peavad véimaluse korral Iahtuma,
et valtida osakutest saadava tulu topeltmaksustamist.

Leedus maksustamise eesmargil vdoib Omanik olla residendist (ksikisik, Leedus asuva pdhitegevuskoha kaudu tegutsev
mitteresidendist Uksikisik, residendist majandusiiksus ja Leedus asuva pisiva tegevuskoha kaudu tegutsev mitteresidendist
majandusiksus. Juhime tahelepanu, et allpool viidatakse residentsuse maistele tiksnes Leedu tulumaksu maaramise tahenduses.

Osakute liksikisikutest Omanike maksustamine

Residendist Uksikisik on tksikisik, kelle alaline elukoht asub Leedus; kelle isiklikud, sotsiaalsed v&i majanduslikud huvid on Leedus;
kes viibib Leedus vastava maksuperioodi valtel jarjest vGi vahelduvalt vdhemalt 183 pdeva voi vahemalt 280 pdeva kahe jarjestikuse
maksustamisperioodi valtel voi vahemalt 90 pdeva lihe vastava maksustamisperioodi viltel; kes on Leedu kodanik ja ei vasta
Uhelegi eeltoodud kriteeriumile, aga kellele Leedu Vabariik maksab tasu valismaal tehtud t66 eest vGi kelle elamiskulud katab
Leedu Vabariik voi m&ni selle omavalitsus.

Leedus asuva péhitegevuskoha kaudu tegutsevat mitteresidendist Uksikisikut maksustatakse samamoodi nagu allpool maaratletud
residendist Uksikisikuid, kui selline mitteresidendist Uksikisik teenib Leedus asuva pohitegevuskoha kaudu tegutsedes osakutest
tulu. Seetdttu pole seda kdesoleva Prospekti jargmistes jaotistes eraldi kirjeldatud.

Osakutest saadavat intressi ja osakute vOdrandamise eest saadavat kapitalikasumit, mida residendist (ksikisik teenib,
maksustatakse fllsilise isiku progressiivse tulumaksuga: (i) 15%, mis kehtib alla maaratud lavivaartuse jaavale tulule; (ii) 20%, mis
kehtib lavivaartust tletavale tulule. Lavivdaartuseks on 120 riigi keskmist kuupalka (vastavalt Leedu Vabariigi parlamendi iga-
aastaselt kehtestatud vaartusele) ning 2020. aastal on selleks 148 968 €. See lavivaartus kehtib tksikisiku kogu maailmast aastas
saadud kogutulule, mis ei ole (i) to0suhtest saadud ja té6suhtega seotud tulu, (ii) dividendid, (iii) juhatuse ja ndukogu liikme tasu,
(iv) Uksikettev&tjate tulu, (v) autoridiguste lepingu alusel tksikisikuga to6suhte vdi muu sarnase suhte kaudu saadud tulu ja (vi) tulu,
mida saab avaliku teenistuse kokkulepete alusel vdikepartnerluse direktor, kes ei ole ise vaikepartnerluse liige. Leedu Vabariigi
fhusilise isiku tulumaksu seaduses kehtestatud tingimuste alusel kehtivad vaartpaberite midgist saadud tulule teatavad erandid.

Flusilise isiku tulumaks kuulub tasumisele enesehindamine korras iga-aastase isikliku tuludeklaratsiooni raames.
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Osakute driiihingutest omanike maksustamine
Residendist majandusiiksus on selline majandusiksus, mis on Giguslikult asutatud Leedus.

Leedus asuva plsiva tegevuskoha kaudu tegutsevat mitteresidendist uksikisikut maksustatakse samamoodi nagu eespool
madratletud residendist majandusiksust, kui vastav mitteresidendist majandustiksus teenib osakutest tulu labi Leedus asuva plsiva
tegevuskoha. Seetdttu pole seda kdesoleva prospekti jargmistes jaotistes eraldi kirjeldatud.

Osakutest saadav intress ja osakute vodrandamisest saadav kapitalikasum, mida residendist majandusiiksused teenivad, arvatakse
majandusiiksuse maksustatava tulu hulka ning sellise majandusiiksuse kasumit maksustatakse ettevdtte tulumaksuga maaras 15%
(valja arvatud juhul, kui vaikeettevotjatele kehtib Leedu Vabariigi ettevotte tulumaksu seaduse alusel maksumaar 0% voi 5%)
tavalisest tegevustest saadud tulu ja vaartpaberitehingutest saadud tulu maksustamisele kohaldatavate Uldiste maksueeskirjade
alusel.

Muud maksud ja 16ivud

Leedus ei kehti Osakute vddrandamisele muid makse ega riigi kehtestatud IGive. Leedus kehtib parandimaks vastavalt
parandimaksu seaduses kehtestatud eeskirjadele. Vélgniku suhtes kohtumenetluse algatamisele kohalduvad vastavad riigildivud,
mis hivitatakse osaliselt voi taielikult, kui kohtumenetlus on edukas. Notariaalselt tehtud tehingutele véidakse kohaldada notari
tasusid.

Kdibemaks

Leedus ei pea osakute emiteerimisega seotud valjamaksete vdi tagasiostusumma maksmise vdi osakute pShisumma maksmise voi
osakute vodrandamise puhul tasuma kdibemaksu. Vaartpaberite emiteerimise, milmise ja ostmisega seotud tehingud ja toimingud
kas jadvad kaibemaksu kohaldamisalast vilja vG6i on kaibemaksust vabastatud, mis omakorda mdjutab sisendkdibemaksu
mahaarvamist.

8. FOND

8.1. FONDI ULDANDMED

Emitent on kinnisvarafond, mis investeerib peamiselt kinnisvarasse, kinnisvara portfellidesse ja/vdi kinnisvaraettevotetesse.
Emitendi juriidiline aadress on Tornimde 2, 10145 Tallinn, Eesti; Emitendi telefoninumber on +372 674 3200 ja e-posti aadress
estonia@nh-cap.com. Emitendi LEI-kood on 5299008IKT93E4SA0G49.

Northern Horizon Capital AS, registrikood 11025345, on emitendi Fondivalitseja. Lisateave Fondivalitseja kohta on toodud jaotises
8.9.2 ,Fondivalitseja“.

Fondi Tingimused registreeriti Eesti Finantsinspektsioonis 23. mail 2016. Fl reguleerib Emitendi ja Fondivalitseja tegevust ja teostab
nende Ule jarelevalvet. Emitent ja Fondivalitseja tegutsevad Eesti seaduste alusel ning Fondi tingimustest tulenevate diguste ja
kohustustega seotud ja Fondivalitseja tegevusega seotud vaidlused lahendatakse Eesti kohtutes. Fondi Tingimused on toodud
Prospekti Lisas A.

Emitent on asutatud tahtajatult.

Emitent on avalik fond. Emitendi Osakud tehakse kattesaadavaks vastavalt Fondi Tingimustele ja kohaldatavatele seadustele.
Emitendi Osakud on noteeritud Nasdaq Tallinna borsil ja teiseselt Nasdaq Stockholmi borsil.

Emitendi tuupiline investor on kas institutsionaalne v&i jaeinvestor, kes pliliab votta keskmise vGi pika tdhtajaga kaudset
arikinnisvara riskipositsiooni. Investorid peaksid olema valmis aktsepteerima kinnisvaraturgudele Uldiselt omast investeerimisriski.
Eeldusel, et Emitendi investeeringud tehakse pika tdhtajaga, et saada kasu nii vara vaartuse tGusust majandustsiiklite jooksul kui ka
labi pideva rahavoo genereerimise, eeldatakse investoritelt ka pika tdhtajaga investeerimist. Lisaks sellele peaksid Emitenti
investeerimist kaaluma investorid, kes ootavad regulaarseid jaotusi rahavoogude alusel (nt dividendid, intressid). Investorid, kellel
ei ole kogemusi voi on kellel on vaga vahe kogemusi kinnisvarafondidesse voi otse arikinnisvarasse investeerimisel, peaksid
konsulteerima oma professionaalse ndustajaga, et saada teavet selliste investeeringute omaduste ja nendega seotud riskide kohta.

8.2. FONDI STRUKTUUR

Emitent on lepinguline fond, mitte juriidiline isik. See tdhendab, et Emitent ei kuulu Uhtegi kontserni ning emitendil pole
titarettevotjaid.

41



8.3. FONDI OIGUSLIK STAATUS

Emitent on kinnine lepinguline investeerimisfond, mis on registreeritud ja tegutseb vastavalt Eesti investeerimisfondide seadusele
(IFS). Lepinguline fond ei ole juriidiline isik, aga Osakute emiteerimise teel kogutud raha ja selle raha investeerimise kaudu
omandatud vara on Osakuomanike tGihisomanduses. Osak véljendab Osakuomaniku osalust Fondi varas.

Info avalikustamine jarelevalveorganitele

Emitendi avaldatav teave liigitub nelja kategooriasse: (i) emitendi finantstulemustega seotud teated; (ii) emitendi investoritele
tehtud rahaliste vdljamaksetega seotud teated; (iii) vara omandamisega seotud teated; (iv) vGlakirjaprogrammi I8puleviimise teade.
Emitent on maaruse (EL) 596/2014 kohaselt avaldanud viimase 12 kuu jooksul jargmist teavet:

Kuupaev Avaldamine

Emitendi finantstulemustega seotud teated

16. august 2019

15. november 2019
14. veebruar 2020

20. marts 2020

15. mai 2020
7. august 2020

Avaldatud teave Fondi 2019. aasta | poolaasta konsolideeritud auditeerimata tulemuste kohta

Avaldatud teave Fondi 2019. aasta Ill kvartali konsolideeritud auditeerimata tulemuste kohta
Avaldatud teave Baltic Horizon Fundi 2019. aasta IV kvartali konsolideeritud auditeerimata
tulemuste kohta

Avaldatud teave Baltic Horizon Fundi 2019. aasta konsolideeritud auditeeritud tulemuste
kohta

Avaldatud teave Fondi 2020. aasta | kvartali konsolideeritud auditeerimata tulemuste kohta
Avaldatud teave Fondi 2020 aasta | poolaasta konsolideeritud auditeerimata tulemuste kohta

Emitendi investoritele tehtud rahaliste viljamaksetega seotud teated

2. august 2019

18. oktoober 2019

31. jaanuar 2020

24, aprill 2020

24. juuli 2020

Avaldatud teave Fondi investoritele tehtud rahalise valjamakse kohta summas u 2,62 miljonit
eurot ning teave investoritele Fondi tegevustulemist tehtud véljamaksete kogusumma kohta
12 kuu jooksul enne viimase valjamakse tegemist.

Avaldatud teave Fondi investoritele tehtud rahalise valjamakse kohta summas u 3,06 miljonit
eurot ning teave investoritele Fondi tegevustulemist tehtud vdljamaksete kogusumma kohta
12 kuu jooksul enne viimase vdljamakse tegemist.

Avaldatud teave Fondi investoritele tehtud rahalise valjamakse kohta summas u 3,18 miljonit
eurot ning teave investoritele Fondi tegevustulemist tehtud vdljamaksete kogusumma kohta
12 kuu jooksul enne viimase valjamakse tegemist.
Avaldatud teave Fondi investoritele tehtud rahalise valjamakse kohta summas u 1,70 miljonit
eurot ning teave investoritele Fondi tegevustulemist tehtud valjamaksete kogusumma kohta
12 kuu jooksul enne viimase valjamakse tegemist.
Avaldatud teave Fondi investoritele tehtud rahalise valjamakse kohta summas u 1,70 miljonit
eurot ning teave investoritele Fondi tegevustulemist tehtud vdljamaksete kogusumma kohta
12 kuu jooksul enne viimase valjamakse tegemist.

Osaku avaliku pakkumise korraldamisega seotud teated
28. august 2020 Avaldatud teave Fondivalitseja plaanide kohta Osaku jargmiseks avalikuks pakkumiseks 2020.

aasta sugisel.

Galerija SPV ei ole viimase 12 kuu jooksul teinud Ghtegi kohustuslikku avaldamist maaruse (EL) 596/2014 alusel, sest maarus (EL)
596/2014 ei ole Galerija SPV-le kohaldatav.

8.4. JUHTIMINE

8.4.1. JUHTIMISSTRUKTUUR

Vastavalt Fondi Tingimustele ja IFS-ile, jaguneb Fondi valitsemine Fondivalitseja, Osakuomanike Uldkoosoleku ja N&ukogu vahel.
Fondi valitsetakse Fondi Tingimuste ja IFS-i alusel ning selle valitsemisstruktuur erineb tavaparasest ettevottest. Fond ei ole
juriidiline isik, mistGttu ei kehti Fondile ettevotetele kohaldatav Uhingujuhtimise kord. Fondil ei ole auditikomiteed ega
tasustamiskomiteed.
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Fondivalitseja vastutab Fondi igapdevase juhtimise, sealhulgas investeerimistegevuse eest. Fondivalitsejat, Fondivalitseja kohustusi
ja Fondijuhti on tapsemalt kirjeldatud jaotises 8.9.2 ,Fondivalitseja“.

8.4.2. 0SAKUOMANIKE ULDKOOSOLEK

Fondi Tingimuste kohaselt on Uldkoosolekul digus otsustada jargmisi kiisimusi:

) uute Osakute emiteerimine;

e Osakuomanikele vdljamaksete tegemise korra muutmine;

e Noukogu liikmete kinnitamine ja tagasikutsumine ning lilkkmete tasu maaramine;

. Fondivalitseja muutmine Osakuomanike initsiatiivil;

° Emitendi likvideerimine;

° Osakute tagasiostmise korra muutmine;

e  Valitsemistasu ja Depootasu ja muude Emitendi arvelt makstavate tasude ja maksete suurendamine;
° Fondi Gthinemise ja Umberkujundamise otsustamine, kui IFS-is ei ole satestatud teisiti;
e  Emitendi investeerimispoliitika aluspohimdtete muutmine;

e tahtaja kehtestamine Emitendile ja selle muutmine, kui see on kehtestatud;

° Fondi tingimuste muutmine;

e  Emitendi arvel Osakute ostmine.

IFS-i kohaselt vdib Fondi uusi Osakuid emiteerida viimatisest NAV-ist erineva hinnaga Uksnes Osakuomanike Uldkoosoleku
kinnitatud tingimustel.

Koosoleku kokkukutsumine

Fondivalitseja kutsub Uldkoosoleku kokku viahemalt kord aastas parast seda, kui Fondivalitseja on kinnitanud Emitendi
aastaaruande. Lisaks aastakoosolekule kutsub Fondivalitseja Uldkoosoleku kokku nii sageli, kui on vaja. Fondivalitseja kutsub
Uldkoosoleku kokku 6 kuu jooksul parast seda, kui Osakute noteerimine on Idpetatud ja Fondivalitsejal ei ole &nnestunud
saavutada uuesti Osakute kauplemisele lubamist.

FI-I v8i Osakuomanikel, kelle Osakud esindavad vdhemalt 1/10 héailtest, on digus taotleda Uldkoosoleku kokkukutsumist
Fondivalitseja poolt ja teha ettepanekuid Uldkoosoleku paevakorda véetavate kiisimuste kohta. Kui Fondivalitseja ei kutsu
Uldkoosolekut kokku {ihe kuu jooksul parast taotluse saamist, on FI-l vdi Osakuomanikel digus kutsuda Uldkoosolek ise kokku.

Uldkoosoleku kutse avaldatakse vihemalt kolm nidalat ette. Uldkoosoleku kutse avaldatakse Veebisaidil ja borsiteatega. Samal ajal
kutse avaldamisega, kui IFS niimoodi sdtestab, avaldatakse see ka vahemalt tihes Uleriigilise levikuga (Eesti) pdevalehes.

Koosolekul osalemine ja hddletamine

Uldkoosolekul v6ib osaleda iiksnes Osakuomanik, kes on Vairtpaberite Registris registreeritud Osakuomanik, v8i Osakuomaniku
esindaja, kellele on antud kirjalik volikiri. Esindaja osavdtt ei vdta Osakuomanikult digust osaleda Uldkoosolekul. Uldkoosolekul
osalemiseks peavad Osakuomaniku Osakud olema registreeritud tema nimel Vadrtpaberite Registris seisuga kimme pdeva enne
Uldkoosoleku kuupéeva.

Uldkoosolekul koostatakse Uldkoosolekul osalevate Osakuomanike nimekiri, milles nididatakse dra Osakuomanike nimed, nende
Osakutest tulenevate haalte arv ja Osakuomanike esindajate nimed. Nimekirjale kirjutavad alla lldkoosoleku juhataja, protokollija
ja iga Uldkoosolekul osalenud Osakuomanik vGi tema esindaja. Esindajate volikirjad lisatakse tildkoosoleku protokollile.

Uldkoosolekul véivad Osakuomanikud otsuseid vastu v&tta, kui kohal on iile 1/2 Osakutega esindatud haaltest. Kui Uldkoosolekul
on haili vahem kui 1/2 vdi 1/2-ga v8rdne arv, v8ib Fondivalitseja kutsuda sama pdevakorraga uue Uldkoosoleku kokku kolme
nidala jooksul, kuid mitte varem kui seitsme paeva parast. Uuel Uldkoosolekul on lubatud otsuseid vastu vétta sdltumata
koosolekul esindatud haalte arvust, kui Fondi Tingimused ei nde ette suuremat kvoorumit.

Iga Osak annab Uldkoosolekul ihe haile.

Uldkoosoleku otsus on vastu vdetud, kui iile 1/2 Uldkoosolekul esindatud hailtest on selle poolt, kui Fondi Tingimused v&i IFS ei
nae ette suurema haalteenamuse nduet.

IFS-i kohaselt on vaja vahemalt 2/3 koosolekul Osakutega esindatud haaltest, et vdtta vastu otsus uute Osakute emiteerimiseks
viimatisest NAV-ist erineva hinnaga.

Jargmiste kiisimustega seotud otsuste vastuvdtmiseks peab kohal peal olema iile 3/4 Osakutega esindatud hailtest ja ule 4/5
Uldkoosolekul esindatud hailtest peavad andma oma poolthéile:
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e  Osakuomanikele valjamaksete tegemise korra muutmine;

. Fondi likvideerimine;

° Osakute tagasiostmise korra muutmine;

° Fondi Gthinemise ja Umberkujundamise otsustamine, kui IFS-is ei ole satestatud teisiti;
e  Fondiinvesteerimispoliitika aluspohimGtete muutmine;

° tahtaja kehtestamine Fondile ja selle muutmine, kui see on kehtestatud;

. Fondi Tingimuste muutmine.

Fondivalitseja muutmise otsustamiseks Osakuomanike initsiatiivil peab kohal peal olema ule 3/4 Osakutega esindatud hailtest ja
sellise otsuse poolt peavad hiiletama ile 4/5 Uldkoosolekul esindatud hailtest, vilja arvatud Fondivalitseja ja Fondivalitsejaga
seotud isikute esindatud haaled ning selliste Osakuomanike esindatud haaled, kellele kuulub otseselt voi kaudselt (seotud isikute
kaudu) tle 50% koikidest Osakutest.

Lisaks sellele v&ib otsuse Osakute tagasiostmise korra muutmiseks votta vastu tiksnes koos otsusega Emitendi likvideerimise kohta.

Fondivalitseja ja temaga Seotud Isikud, kellele kuuluvad Osakud ja kes osalevad Uldkoosolekul, hoiduvad hailetamisest kdikides
kisimustes, kus on tegemist vGimaliku huvide konfliktiga Emitendi ja Fondivalitseja vahel, sealhulgas, kuid mitte ainult
valitsemistasu tdstmise Ule hadletamises.

8.4.3. NOUKOGU
Vastutus
Noukogu tegutseb Gksnes nduandja padevuses ja Fondivalitseja jadb vastutavaks Fondi juhtimisega seotud otsuste tegemise eest.
Noukogu peab Fondivalitsejat ndustama ning Fondivalitseja peab Noukogu poole po6rduma jargmistes kiisimustes :

e  Fondivalitseja poolt Fondi kinnisvara hindamiseks ametisse nimetatava hindaja heakskiitmine;
e  Fondivalitseja NGukogu poolt ametisse nimetatava Fondi audiitori heakskiitmine;

e  Fondivalitseja valitava Fondi depoopanga heakskiitmine;

. Fondi Tingimuste alusel uute Osakute emiteerimise heakskiitmine;

e  kiisimused, mis vGivad tuua kaasa Fondiga seotud huvide konflikte;

e mis tahes kiisimused vastavalt Fondi Tingimustele.

Noukogu liikmed tdidavad eespool mainitud ndustamisiilesandeid kollektiivselt.

Noukogu lilkkmetel on Sigus saada oma teenuse eest tasu lldkoosoleku madaratud summas. Prospekti kuupdeva seisuga on ndukogu
esimehel Gigus saada aastatasu 16 000 eurot ja tavaliikmel 11 000 eurot. Ndukogu iga liikkmega sdImitud kokkulepete alusel ei ole
Noukogu liikmetel Gigust saada Emitendilt voi Fondivalitsejalt hivitist, kui nende ametikoht |Opetatakse. Samuti pole ndukogu
liikmetel digust saada Emitendilt muid mitterahalisi hlvitisi Emitendile osutatud teenuste eest.

Koosseis ja ametiaeg

Fondi Tingimuste kohaselt nimetab Ndukogu lilkkmed ametisse Uldkoosolek. N&ukogus on kolm kuni viis liiget. Ndukogu liikmete
ametissenimetamisel jargitakse jargmisi pohimaotteid:

e liikmel on tunnustatud kogemus Eesti, Lati voi Leedu kinnisvaraturul (-turgudel), laitmatu &drialane maine ja asjakohane
haridus;

e (iksnes ks liige vOib olla Fondivalitsejaga seotud, st isik on Fondivalitseja vGi Fondivalitsejaga samasse
konsolideerimisgruppi kuuluva ettevdtte juhatuse v&i ndukogu liige v3i aktsiondr/osanik vdi on muul viisil Fondivalitsejaga
seotud voi tema poolt ametisse nimetatud;

e vdhemalt Uks liige peaks esindama Osakuomanikke, kes ei ole seotud Fondivalitsejaga ja ei ole seotud kiimne suurema
Osakuomanikuga ldhtudes kiimme pdeva enne Uldkoosoleku kuupdeva omatavatest Osakutest, vdi olema
Osakuomanikega mitteseotud sdltumatu liige.

Noukogu liikmed nimetatakse ametisse vahemalt kaheks aastaks.
Prospekti kuupdeva seisuga on ndukogu lilkkmed:

Ametissenimetamise
Nimi Siinniaeg Kuuluvus Erialane kogemus kuupdev Ametiaja Iopp

Mitu aastat kogemust
Andris Kraujins 1963 Soltumatu investeerimise ja 2. juuni 2016 tahtajatu
kinnisvarahalduse valdkonnas
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Per Mgller

Raivo Vare

David
Bergendahl

Balti riikides

Mitu aastat kogemust
auditeerimisteenuste,
varahalduse ja
kinnisvarainvesteeringute
valdkonnas P&hjamaades ja Balti
riikides

1967 Séltumatu

Mitu aastat kogemust finants-,
transiidi- ja logistikavaldkonnas
ning kinnisvarasektorites Balti
riikides

1958 Séltumatu

Mitu aastat kogemust ettevotte
juhtimise ning
kinnisvarainvesteeringute
tegemisega
P&hjamaades ja Venemaal

1962 Séltumatu

tahtajatu

2. juuni 2016
tahtajatu

2. juuni 2016
11. november 2016 tahtajatu

Jargmises tabelis on toodud Noukogu liikmete praegused ja varasemad juhtivad ametikohad viimase viie aasta jooksul:

Nimi

Varasemad ametikohad

Praegused ametikohad

Andris Kraujins

Per Mgller

Raivo Vare

David Bergendahl

- BOF, investeerimiskomisjoni liige
- MAK AUTO SIA, juhatuse liige
- Cerfs SIA, juhatuse liige

AKCI SIA, juhatuse liige, asutaja
Sievietes  veselibas centrs
juhatuse esimees, asutaja

MAK AUTO SIA, asutaja

SIA,

- Altechna UAB, tegevjuht

- Dansk Farm Management A/S, ndukogu
esimees

- Ernst & Young, Taani, tegevjuht

- Ernst & Young, Balti riigid, juhtima

Oigustatud osanik
- Infotrust P/S, ndukogu liige
- Flextown ApS, noukogu liige

70Ventures UAB, juhtivpartner
VoiceBoxer ApS, nGukogu esimees
Volt ApS, ndukogu esimees

Circle Venture Capital UAB, asutaja ja
tegevjuht

Opeepl ApS, nGukogu esimees

FinPro ApS, ndukogu liige
UAB Efektyvus procesai,
esimees

Royalty Range Europe UAB, ndukogu
liige

Paysolut UAB, noukogu liige

noukogu

- AS Eesti Raudtee, ndukogu esimees

- AS SmartCap, ndukogu esimees

- RVVE Group, ndukogu liige

- A/STrigon Agri, juhatuse liige

- Presidendi akadeemilise ndukogu liige

- Estonian Cooperation Assembly, ndukogu
liige

- 3D Technologies R&D AS, ndukogu liige

- Estonian Business School, ndukoja liige

Vareholding OU, omanik ja tegevjuht
Live Nature OU, partner, juhatuse
liige

AS Sthenos Grupp, partner, ndukogu
esimees

Trigon Dairy Farming Estonia AS,
ndukogu liige

AS Smart City Group, ndukogu liige
AS Mainor Ulemiste, ndukogu liige
Opiku Majad OU, ndukogu liige

- Torslanda Property Investment AB (publ),
juhatuse liige

Hammarplast AB, tegevjuht
Hammarplast Medical AB, juhatuse
esimees

Transcutan AB, juhatuse esimees
Link Prop Investment AB (publ),
juhatuse liige

Andris Kraujins. Hr Kraujins, stindinud 1963, on Fondi Noukogu liige. Hr Kraujins on viimase kiimne aasta jooksul investeerinud
erainvestorina mitmesugustesse projektidesse tervishoiu-, toiduainete to66tlemise, finants- ja kdrgtehnoloogia sektorites. Ta I6petas
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1986. aastal Riia Tehnikaiilikooli automaatika- ja arvutitehnoloogia teaduskonna. 1991. aastal |8petas hr Kraujins Lati Ulikooli
rahvusvaheliste suhete instituudi.

Per Mgller. Hr Mgller, siindinud 1967, on Fondi Noukogu liige. Per Mgller tegeleb idufirmade rahastamisega ning pakub abi
ettevotjatele ja tippjuhtidele. Tal on pikaajaline to6kogemus Ernst & Youngis Taanis ning Taani ja Balti riikide ettevotete tehingute
ndustamise, saneerimise ja reorganiseerimise, samuti kindlustuse/auditeerimise valdkonnas. Enne Ernst & Youngiga liitumist oli hr
Mgller Arthur Andreseni juhtivpartner Balti riikides. Ta IGpetas 2000. aastal Baltic Management Institute'i rahvusvahelise tippjuhi
magistridppe ja sai 1991. aastal Kopenhaageni Majandusilikoolist magistrikraadi ettevétlusmajanduse ja auditeerimise erialal.

Raivo Vare. Hr Vare, siindinud 1958, on Fondi N&ukogu esimees. Raivo Vare on tunnustatud asjatundja taristu, logistika ja
dristrateegia valdkondades. Ta on tegev mitmetel juhipositsioonidel nii eraettevotetes kui ka noteeritud ettevbtetes. Hr Vare
Idpetas 1980. aastal Tartu Ulikooli digusteaduskonna (summa cum laude) ja 2003. aastal Estonian Business Schooli Executive MBA
programmi (cum laude).

David Bergendahl. Hr Bergendahl, slindinud 1962, on Fondi Ndukogu liige. David Bergendahl omandas 1988. aastal Goteborgi
Ulikoolis bakalaureuse kraadi majanduse erialal. Hr Bergendahl on Hammarplast AB omanik ja tegevjuht ning kuulub Rootsis kahe
avaliku kinnisvarainvesteeringute ettevotte juhatusse.

Fondivalitseja ei ole teadlik Ghegi ettevotte sundlikvideerimisest, kus kes tahes Ndukogu liikmetest oleks tegutsenud administratiiv-
, juhtimis- voi jarelevalveorgani liilkme vai tippjuhina. Fondivalitseja ei ole teadlik Ndukogu liikkmeid puudutavatest stiidimdistvatest
otsustest seoses pettuskuritegude, pankrottide, pankrotivara haldamiste v&i mis tahes muude ametlike avalike studistuste ja/voi
sanktsioonidega, mis takistaks Noukogu liikmetel tegutseda Emitendi Noukogu liikmetena. Fondivalitseja ei ole teadlik vGimalikest
huvide konfliktidest oma Noukogu liikmete kohustuste ning nende erahuvide v6i muude kohustuste vahel.

David Bergendahlile kuulub Prospekti kuupdeva seisuga 854 808 Fondi Osakut, mis moodustab Osakute koguarvust 0,76%.
Noukogu teistel liikmetel ei ole Prospekti kuupdeva seisuga tihtegi Fondi Osakut.

No6ukogu koosolekud

Noukogu koosoleku kutsub kokku Fondivalitseja vahemalt (ks kord kvartalis. NGukogu igal liikmel ja Fondijuhil (-juhtidel) on Gigus
koosolek kokku kutsuda. NGukogul on digus teha otsuseid ilma koosolekut kokku kutsumata juhul, kui kéik Noukogu liikmed
ndustuvad sellega, et koosolekut kokku ei kutsuta.

Noukogul on Gigus teha otsuseid, kui tle poole liikkmetest osaleb koosolekul. NGukogu koosoleku otsus on vastu véetud, kui Ule
poole koosolekul osalevatest liikkmetest hailetab otsuse poolt. Juhul kui NGukogu votab otsused vastu ilma koosolekut kokku
kutsumata on otsus vastu vSetud, kui lile poole liikkmetest haaletab otsuse poolt.

Juhatuse tavad ja SPV-de juhtimine

Kinnisvara otseinvesteeringute tegemiseks asutab Fondivalitseja iga investeeringu jaoks eraldi eriotstarbelise ettevétja. Fondile
kuuluvad kohaliku &riiihingu Siguse alusel osaiihinguna asutatud SPV-d (st osaiihing (OU) Eestis, sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu
(SIA) Latis ja uzdaroji akciné bendrové (UAB) Leedus). Lisateave SPV-de kohta on toodud jaotises 8.8.5 ,Varaportell“.

SPV-de juhatuses on Uldjuhul kaks kuni kolm liiget, kelle nimetab ametisse Fondivalitseja. SPV-de juhatusse voib kuuluda Fondi
varahaldusteenuste osutaja esindaja. Vt lisateavet jaotisest 8.9.8 ,Varahaldusteenus”. SPV ja vara igapdevane juhtimine on uldjuhul
mdne juhatuse liikme vGi peadirektori Glesanne, kui peadirektor on ametisse nimetatud. Piisava riskijuhtimise ja teadlikkusel
pohinevate otsuste tegemiseks vGib SPV juhatuse liige v&i peadirektor SPV-d esindada liksnes koos teise juhatuse lilkkmega.

Juhatuse liilkmed ei saa tasu, kui selline kohustus ei tulene kohalikest digusaktidest. Kui tasustamine on kohalike digusaktide alusel
kohustuslik, siis makstakse juhatuse liikmetele seaduses ettendhtud miinimumpalka. Juhatuse liikkmetega sGlmitud
teeninduslepingu alusel ei ole juhatuse liikkmetele td0suhte voi teenistuse I0petamise korral ette ndhtud mingeid hivitisi ja nad ei
saa sellisel juhul mingeid hivitisi.

8.5. TASUD JA KULUD

Vastavalt Fondi Tingimustele makstakse Fondi arvelt Valitsemistasu, Tulemustasu, Depootasu ja tasutakse teatavate kulutuste eest.
Lisaks sellele makstakse Emitendi arvelt tasu Depositooriumi teenuste eest. Emitendist (sealhulgas SPV-dest) makstavate tasude ja
muude kulude kogusumma ei Uleta 30% Fondi NAV-ist kalendriaasta kohta. Emitendi arvelt voib tasuda tUksnes Fondi Tingimustes
tapsustatud kulude eest.

Valitsemistasu ja Tulemustasu arvutab vidlja Fondivalitseja ning see makstakse eurodes Fondivalitseja véljastatud arve alusel.
Depootasu arvutab valja Depositoorium ja see makstakse eurodes Depositooriumi valjastatud arve alusel. Kulude eest tasutakse
samas valuutas, milles vastavad arved on valjastatud. Tasude ja kulude eest makstakse Fondist vGi maksab nende eest see SPV,
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millega seoses vastavad tasud voi kulutused on kantud, ulatuses, mil see on kohaldatavate Gigusaktide alusel lubatud. Tasudele ja
kuludele lisandub kaibemaks (kui kohaldatav).

Fondivalitseja margib seoses Fondi Tingimuste jaotisega 15.4.1(r), et tegevuskulud hélmavad ka raamatupidamiskulusid, mille t&ttu
Emitendi raamatupidamiskulud kantakse Emitendi arvelt. Allikas: rahandusministri maaruse nr 12, 31.01.2017,
,Finantsinspektsioonile esitatavate Fondivalitseja aruannete sisu, koostamise alused ja esitamise ning Fondivalitseja omavahendite
aruandluse kord” lisa 2 ja rahandusministri maaruse nr 105, 22.12.2017, ,Raamatupidamise Toimkonna juhendite kehtestamine”
lisa 2 — Raamatupidamise Toimkonna juhendid nr 2 ,N&uded informatsiooni esitusviisile raamatupidamise aastaaruandes”.
Osakuomanikud tunnistasid ja jagasid Fondivalitseja arusaama 19. juunil 2018 toimunud Osakuomanike iga-aastasel tGldkoosolekul.

Tasude suurusest on juttu jaotises 8.7 — , Tehingud Seotud Isikutega“.
Valitsemistasu

Fondivalitsejale makstakse Fondi valitsemise eest Valitsemistasu Fondi arvelt (Valitsemistasu). Valitsemistasu arvutatakse
jargmiselt.

e  Valitsemistasu arvutatakse kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise turukapitalisatsiooni alusel. Parast iga kvartalit
arvutatakse Valitsemistasu jargmise kvartali esimesel pangapaeval (Tasu Arvutamise Kuupdev). Kvartal tahendab 3-kuulist
perioodi, mis algab 1. jaanuaril, 1. aprillil, 1. juulil ja 1. oktoobril.

(Keskmine turu kapitalisatsioon tdhendab eelmise 3-kuulise perioodi kdikide pdevade keskmisi sulgemishindu, mis
korrutatakse nende kauplemiskoha (-kohtade), kus Osakud on kauplemisele lubatud, lunastamata Osakute vastava
numbriga iga pdev (Turu Kapitalisatsioon)).

e  Valitsemistasu arvutatakse jargmiste maarade alusel ja jargmiste seeriate kaupa:

o  1,50% Turukapitalisatsioonist alla 50 miljoni euro;
1,25% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vérdne 50 miljoni euroga voi liletab seda ja on alla 100 miljoni euro;
1,00% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vérdne 100 miljoni euroga v&i lletab seda ja on alla 200 miljoni euro;
0,75% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vérdne 200 [miljoni] euroga ja on alla 300 miljoni euro;

O O O O

0,50% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vérdne 300 miljoni euroga véi Uletab seda.

e  Valitsemistasu arvutatakse parast iga kvartalit jargmiselt:
o Tasu Arvutamise Kuupdeval arvutatud Turukapitalisatsioon, mis on jagatud seeriateks, ja iga
Turukapitalisatsiooni seeria (MCapt) korrutatakse
o vastava seeria suhtes kohaldatava vastava tasumadraga (Fn), misjdrel iga seeria tasude kogusumma
korrutatakse
o vastava kvartali pdevade tegelike paevade koefitsiendi (Actualq) ja 365 kalendriaasta pdeva jagatisega, nagu
margitud alltoodud valemis:

((MCap1 x F1)+...+(MCap5 x F5)) x (Actualq / 365)

. Kui Turukapitalisatsioon on madalam kui 90% Fondi NAV-ist, kasutatakse turukapitalisatsiooni asemel valitsemistasu
arvutamiseks summat, mis on vérdne 90%-ga Fondi NAV-ist. Sellisel juhul tdhendab Fondi NAV kvartali keskmist Fondi NAV-i
ning sellised valitsemistasu tdpsustused arvutatakse ja makstakse kord aastas parast Fondi vastava(te) perioodi(de)
aastaaruannete auditeerimist.

Perioodide kohta, mil Osakutega ei kaubelda Uheski kauplemiskohas, arvutatakse ja makstakse Valitsemistasu kord kvartalis
eelmise 3 kuu keskmiste NAV-ide alusel. Valitsemistasu tdpsustamised, kui neid on, tehakse kord aastas parast Fondi vastava(te)
perioodi(de) aastaaruannete auditeerimist.

Valitsemistasu makstakse Fondivalitsejale kord kvartalis 5 pangapadeva jooksul parast arve valjastamist Fondivalitseja poolt.
Tulemustasu

Iga aasta kohta, mil Emitendi tegevusest saadud aasta korrigeeritud vahendid jagatuna aasta jooksul sissemakstud keskmise
kapitaliga (arvutatakse igakuiselt) Gletavad 8% aastas, on Fondivalitsejal 8igus Tulemustasule summas 20% summast, mis lletab 8%
(Tulemustasu). Tegevusest tulenevad korrigeeritud vahendid tdhendavad vara puhastegevustulu, millest on maha arvestatud Fondi
halduskulud, ettevotte vdlised intressikulud ja koik kapitalimahutused, sealhulgas Emitendi poolt olemasolevasse varasse
investeeritud rentniku Umberkorralduskulud. Uusi investeeringuid ja omandamisi ja jatkuinvesteeringuid varasse ei kasitleta
kapitalimahutustena.
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Tulemustasu arvutab Fondivalitseja kord aastas ja see kogutakse Tulemustasu reservi. Kui Tulemustasu reserv muutub positiivseks,
saab Fondivalitsejale maksta Tulemustasu. Aastane Tulemustasu vGib olla nii positiivne kui ka negatiivne. Aastane tulemustasu ei
tleta siiski 0,4% Emitendi keskmisest NAV-ist aasta kohta (Tulemustasu llemine piir). Negatiivne Tulemustasu ei ole vaiksem kui -
0,4% emitendi keskmisest NAV-st aasta kohta (Tulemustasu alumine piir).

Emitendi esimese aasta (st 2016) eest Tulemustasu ei arvutata. Tulemustasu makstakse esimest korda Emitendi viiendal aastal (st
2020) perioodi 2017, 2018 ja 2019 eest. Parast seda makstakse Tulemustasu igal aastal, olenevalt Emitendi teisest aastast (st 2017)
alanud perioodil kogunenud Tulemustasu reservist.

Fondivalitsejale makstakse tulemustasu 8 kalendripaeva jooksul parast arve valjastamist Fondivalitseja poolt.
Depootasu

Iga-aastane Depootasu on 0,03% GAV-st, aga mitte vahem kui 10 000 eurot aastas. Depootasu arvutatakse igakuiselt ja makstakse
Depositooriumile Depositooriumi esitatud arve alusel. Lisaks Depootasule makstakse voi hivitatakse Depositooriumile Emitendi
arvel tehtavate tehingutega seotud mitmesugused tasud ja sularahakulud.

Muud kulud
Emitendi arvelt tasutakse jargmised kulud:

e  varahaldusteenuste tasud;

e  Emitendile otseselt voi kaudselt kuuluva kinnisvara haldamise ja hooldamisega seotud tasud ja kulud;

e  Emitendi vdi SPV laenuvotmisega seotud kulud (sealhulgas intressikulud);

e  Emitendile otseselt vGi kaudselt kuuluva kinnisvara hindamisega seotud kulud (kui seotud korrapdrase hindamisega Fondi
Tingimuste kohaselt);

e  Emitendiloomise, imberkorraldamise ja likvideerimisega seotud kulud, sealhulgas valiskonsultantide tasud;

e  Registripidaja tasud Osakute Registreerimise ja muude Registripidaja poolt Osakuomanikele osutatud teenuste eest (kui
Osakuomanikud ei maksa neid otse);

e Noukogu liikmetele makstav tasu;

e  Uldkoosolekute kokkukutsumise ja pidamisega seotud kulud;

e Noukogu koosolekute kokkukutsumise ja pidamisega seotud kulud;

e regulaarsete investoritele méeldud teadete ja aruannete tdlkimine, mis on ndutud digusaktide vdi Fondi Tingimustega;

e  Emitendi ja SPV-de maksude planeerimise / maksude struktureerimise ja maksundustamise kulud, kui need ei ole otseselt v&i
kaudselt seotud Emitendi poolt kinnisvara omandamisega;

e  Emitendi ja SPV-de aastaaruannete auditeerimise kulud;

e  Emitendi ja SPV-de raamatupidamise ja kvartali-, poolaasta ja aastaaruannete koostamise kulud, sealhulgas maksuaruanded ja
maksudeklaratsioonid;

. rentnike maakleritasud seoses Emitendile otseselt véi kaudselt kuuluva kinnisvaraga;

e  kindlustuskulud ja kinnisvaramaksud seoses Emitendile otseselt vGi kaudselt kuuluva kinnisvaraga;

e  Fondiga seotud turundusteenuste kulud ja Emitendile otseselt véi kaudselt kuuluva kinnisvaraga, sealhulgas Emitendi
turunduse ja jaotustega seotud kulud;

e  kulud ja tasud, mis on seotud Emitendi noteerimisega Fondi Tingimuste kohaselt;

e  kdik muud emitendi investeeringutele omistatavad tegevus- ja finantskulud, sealhulgas, kuid mitte ainult kapitalimahutused;

e  Fondi kinnisvarainvesteeringutega ja sellise vara valitsemisega seoses hivitatavad kahjutasud;

. muud Emitendi ja SPV-de tasud seoses investeeringute hankimise, omandamise, valitsemise, hindamise (sealhulgas
sGltumatute kinnisvarahindajate poolt), struktureerimise, hoidmise ja vodrandamisega, sealhulgas SPV-de moodustamise,
hooldamise, védrandamise ja/vdi likvideerimisega seotud kulud ja vaadeldud, kuid I&puleviimata investeeringutega seotud
kulud (sealhulgas SPV-des);

e  pangatasud, komisjonitasud, vaartpaberite hoidmise vGi pantimisega seotud tasud, vaartpaberikonto juhtimistasud, riigilGivud,
ndustamisteenused, Gigusabikulud, kohtukulud, aadressiteenuste, esindamis- ja reklaamikulud, dokumentide edastamise,
tolkimise, haldus- ja valitsemistasud, mis makstakse isikutele, kes ei ole Fondivalitsejaga seotud, tingimusel et sellised kulud on
seotud Emitendi vOi SPV-de tegevusega;

e palgad (ulatuses, milles t66levétmine on seadusega ndutud) SPV-de tegevjuhtidele/direktoritele, kui need palgad on
kehtestatud ndutaval miinimumtasemel;

e direktorite ja ametnike vastutuskindlustuse m&istlikud kulud Emitendi SPV-de ndukogu liikmete ja juhatuse liilkmete nimel;

e  Emitendi varadega seotud kohtuvaidluste, vahekohtute vGi muude menetlustega seoses tekkinud kulud, sealhulgas sellised
menetlused seoses SPV-dele kuuluvate varadega;
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e  kdik kulud seoses investeeringute tegemise ja neist valjumisega (st kinnisvara ja SPV-de aktsiate ja Fondi muude varade
omandamise ja vddrandamisega seotud kulud, samuti sdlmimata jadnud tehingute kulud), sealhulgas, kuid mitte ainult
riigildivud, notaritasud, sertifitseeritud hindajate kinnisvarahindamise tasud (seoses investeeringute tegemise ja sealt
valjumisega), juriidiliste, maksu- ja muude nduetele vastavuse uurimiste tasud, mis on otseselt seotud kinnisvara
omandamisega;

e eespool toodud kuludele lisanduvad maksud.

Emitent katab ka oma kinnisvara vdartuse sailitamisega seotud investeerimiskulud (sealhulgas, kuid mitte ainult parenduste ja
remondiga seotud kulud). Muu hulgas holmavad sellised investeerimiskulud ehituskulusid, arenduskulusid ja -tasusid,
maakleritasusid, arhitektide tasusid, detailplaneeringutega seotud ja muude konsultantide kulusid. Investeerimiskulusid ei kasitleta
kuludena, vaid pigem Emitendi investeeringutena.

Lepingulised kohustused kinnisvarainvesteeringute suhtes

6. veebruaril 2020 sdlmis Fond Leedus Vilniuses Meraki arendusprojekti ehituslepingu. Vdetud kapitalikohustus lepinguliste
ehitamiskulude osas on praeguses ehitusetapis 2.5 miljonit eurot. Kui Fond kinnitab kdik ehitusetapid, voib kogu ehituse
kapitalkohustus tdusta 22.9 miljoni euroni. Fondil ei ole muid olulisi kinnisvarainvesteeringute ostmise, ehitamise ja arendamisega
seotud kohustusi.

8.6. HUVIDE KONFLIKT

Fondivalitseja juhatuse teadmiste kohaselt puuduvad Prospekti kuupdeva seisuga tegelikud vdi potentsiaalsed huvide konfliktid
Fondivalitseja Juhatuse ja NGukogu voi Emitendi Noukogu liikmete kohustuste ja nende erahuvide ja -kohustuste vahel.

8.7. TEHINGUD SEOTUD ISIKUTEGA

Aruandlusperioodi valtel s6Imis Emitent tehinguid Seotud Isikutega. Need tehingud ja vastavad bilansid on esitatud allpool. Isikuid
loetakse seotuiks, kui Ghel isikul on valitsev voi oluline mdju teise isiku tehtavatele finants- ja tegevusotsustele. Kéik Seotud Isikute
vahelised tehingud hinnastatakse turuvaartuse p&himattel.

Northern Horizon Capital AS

Baltic Horizon Fundi Tingimuste kohaselt tdidab Northern Horizon Capital AS (Fondivalitseja) Emitendi nimel varahalduri tlesandeid
ja Emitent maksab selle eest valitsemistasu.

31. detsembril 2019, 2018 ja 2017 |I6ppenud 12-kuulise perioodi jooksul ja kaheksa kuulise perioodi jooksul, mis 31. augustil 2020
tegi Emitent Seotud Isikutega jargmisi tehinguid:

000 eurot 01.01.2020 - 31.08.2020 01.01.2019-31.12.2019 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Northern Horizon Capital AS-i kontsern

Valitsemistasud 1145 1679 1391 1153
Tulemustasud 124 379 166 -

Emitendi bilanss Seotud Isikutega oli 31. augusti 2020, 31. detsembri 2019. aasta, 2018. aasta ja 2017. aasta seisuga jargmine:

000 eurot 31.08.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Northern Horizon Capital AS-i kontsern

Maksmisele kuuluvad valitsemistasud 283 474 354 311
Kogunenud tulemustasud 124 545 166 -

Fondivalitsejal on digus saada aastast valitsemis- ja tulemustasu nagu tapsustatud jaotises 8.5 — ,Tasud ja kulutused”. Tulemustasu
kuulub esmalt tasumisele Emitendi viiendal aastal (st aastal 2020).

2. oktoobri 2020 aasta seisuga kuulub Fondivalitsejale 7737 Emitendi Osakut, mis moodustab 0,0068% Osakute koguarvust.

Emitendi lile kontrolli v6i markimisvaarset mdju omavad majandusiiksused

Osakuomanikud, kellele kuulub 2. oktoobri 2020, 31. detsembri 2019. aasta, 2018. aasta ja 2017. aasta seisuga Ule 5% Osakutest on
esitatud alltoodud tabelites:
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2. oktoobri 2020. aasta seisuga

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 51 500 332 45,41%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 16 300 147 14,37%

Nii Nordea Bank Abp / Euroclear Sweden lepinguvilised kliendid kui ka Raiffeisen Bank International AG tegutsevad esindajakontode
hoidjatena. Fondivalitsejale kdttesaadava teabe pdhjal on suurim Osakuomanik ja ainus Osakuomanik kellele kuulub otse tle 5% kdigist
Osakutest, Rootsi kirik (Svenska kyrkans pensionkassa). Seisuga 31. detsember 2019 omas Rootsi kirik 13 970 696 Osakut, mis
moodustas ligikaudu 12,32 protsenti kogu Osakutest.

31. detsembri 2019. aasta seisuga

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 54 428 197 48%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 17561 032 15,49%
31. detsembri 2018. aasta seisuga

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 34 630979 43,97%
Clearstream Banking Luxembourg S.A.A kliendid 16 474 489 20,92%
Skandinaviska Enskilda Banken SA kliendid 4 565 556 5,80%
31. detsembri 2017. aasta seisuga

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 35335740 45,63%
Catella Bank SA oma klientide nimel 17 705 618 22,86%
Skandinaviska Enskilda Banken SA kliendid 4766 470 6,15%

Ulaltoodud tabelites esitatud Osakuomanikega ei toimunud iihtegi tehingut, vilja arvatud seoses Dividendide maksmisega.

8.8. ARITEGEVUSE ULEVAADE

Fondi jaoks oli 2019. aasta edukas, enamik eesmarkidest saavutati ka 2020. aasta | kvartalis. Kuna olukord on ebakindel ja areneb
kiiresti, ei ole Fondi juhtkond praegusel hetkel veel voimeline viiruse puhangu taielikele rahalistele tagajargedele 16plikku hinnangut
andma. On ilmne, et 2020. aasta Il kvartali majandustulemusi ja kinnisvara vaartust mojutasid COVID-19 mdjud uirnike
majandustulemustele ning pandeemiaga vGitlemiseks voetud abimeetmed. Praegusel hetkel kadttesaadava teabe pd&hjal usub
Fondivalitseja siiski, et COVID-19 pandeemia peaks Fondi tulemusi m&jutama pigem ajutiselt. Laiapdhjaline portfelli hajutamine
peaks voimaldama Fondil piirata COVID-19 m&ju kogu portfellile ja sdilitada head konsolideeritud tegevusnaitajad.

COVID-19 puhangule reageerides vottis Fondivalitseja Northern Horizon Capital AS joulisi meetmeid pandeemiast tulenevate riskide
juhtimiseks ning tGldsuse, meie rentnike, to6tajate ja partnerite tervise ja ohutuse kaitseks.

Jargmised meetmed on samuti kasutusel riskide leevendamiseks ning Baltic Horizon Fundi ja selle investorite pikaajaliste huvide
kaitseks:

—  toimivad sidekanalid meie rentnike ja kinnisvarahalduritega, kes teavitavad meid regulaarselt nende poolt oma tegevuse
jarjepidevuse tagamiseks vOetavatest meetmetest. Oleme leppinud kokku uuendada regulaarselt andmeid rentnike
tulemuslikkuse ja probleemide kohta;

—  piisav likviidsuspuhver kassajadgi vormis finantskohustuste taitmiseks ajutiste likviidsuspuudujaakide korral;

— vOtsime Uhendust arendajate ja ehitusettevotetega, et saada koheselt teavet vd&imalike viivituste kohta
arendusprojektides;

—  pidev vblakohustuste stressitestimine, et oleks véimalik votta vajalikud meetmed digeaegselt;

— tdiendavaid meetmeid Fondi votmetdotajate kaitseks ja jarjepidevuse tagamiseks: kdik tootajad to6tavad eemalt, kdik
drireisid on peatatud ja jargnevuskava on labi vaadatud ja ajakohastatud.

Baltic Horizon Fund on 2020. aasta teises kvartalis rakendanud mitmeid toetusmeetmeid, mis keskenduvad VKE rentnike k&ige
haavatavamate riihmade rahaliste raskuste leevendamisele, eelkdige jaekaubanduse sektoris, mille tegevust puhang ja Balti riikide
valitsuste poolt nakatumise leviku piiramiseks voetud piirangumeetmed k&ige rangemalt mdjutasid.
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Jargmised toetusmeetmed rakendati:

—  esialgne rendi maksetdhtaja pikendamine 90 padeva (3 kuu) vérra, mida vdidakse pikendada soltuvalt pandeemia arengust
ja valitsuste piirangutest. Teenustasud ja kommunaalkulud tuleks tasuda tavaparaselt, kui teenuseosutaja voi valitsus ei
juhenda teisiti;

— igarentnikuga arutatakse labi ja lepitakse kokku individuaalne abipakett ja edasise koostdo tksikasjad;

—  loobumine praeguse rendimaksete tahtaja pikendamisest tulenevatest trahvidest ja intressidest.

Kuigi toetusmeetmete programm ei ole enam jous, jatkavad Emitent ja Fondivalitseja aktiivset dialoogi oma rentnike ja
kinnisvarahalduritega kogu COVID-19 puhangust p&hjustatud kriisi ajal ja kaaluvad hoolikalt tdiendavate meetemete vajalikkuse le
tulevikus juhtumipdhiselt.

COVID-19 mdéjule vaatamata ootab Fond Balti riilkide majanduste taastumist ja jalgib erinevaid omandamisvGimalusi kriisi ajal. Pikas
perspektiivis jatkab Fond ka ettevalmistustega oma laienemisprojektideks, mille eesmargiks on olla piirkonna parimate rentnike
jaoks kindel pikaajaline rendileandjast partner.

8.8.1. INVESTEERIMISEESMARK JA -POLIITIKA

Emitendi eesmark on (hendada atraktiivne tootlus keskmise kuni pikaajalise vaartuse tdusuga, tuvastades eelkdige
kinnisvaraobjektid, kinnisvara portfellid ja/vdi kinnisvaraettevétted ja neisse investeerides ning nendest investeeringutest edukalt
valjudes. Emitendi eesmark on pakkuda oma Osakuomanikele jarjekindlat ja riskiga korrigeeritud lile keskmist tulu, omandades
rahavoogu genereerivaid kvaliteetseid dripindu, millel on aktiivse haldamise korral vaartuse lisandumise potentsiaal, luues seeldbi
suure tulususega stabiilse jooksva sissetuleku voo koos kapitalituluga.

Emitendi eesmargiks on otseselt voi kaudselt investeerida Eestis, Latis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse, poorates erilist tahelepanu
pealinnadele — Tallinnale, Riiale ja Vilniusele — ning eelistades kesklinna keskseid aripiirkondi vdi nende ldhedust. Emitent pluab
saada suurimaks arikinnisvara omanikuks Balti riikides. Pikemas perspektiivis on eesmargiks saavutada portfelli suuruseks 1000
miljonit eurot ja vara puhasvaartuseks 500 miljonit eurot, et maksimeerida kulutdhususe kaudu Osakuomanike tulu, suurendada
labiraakimisjoudu pindade rentnike ja mijate suhtes ning tagada Osakute kdrge likviidsus.

Emitendi investeerimisstrateegia eesmark on kasutada &ra Balti riikide kinnisvara suuremaid tootlusi. Colliersi andmetel olid 2019.
aasta I6pus biiroo- ja jaepindade tootlused Balti riikide pealinnades vahemikus 6,0-6,5%, lletades Laane-Euroopa, PGhjamaade ja
teatavate Kesk- ja Ida-Euroopa riikide tootlusi. Kinnisvara suurem tootlus vdimaldab emitendil tagada suurema rahalise tulu, mis
makstakse Osakuomanikele vilja dividendidena, pakkudes Uhtlasi kapitali vaartuse kasvu véimalust tanu Balti riikide tootluste
voimalikule koondumisele. Dividende makstakse kord kvartalis (vt jaotist 8.8.3 ,Dividendid ja dividendipoliitika“).

Keskendumine Balti arikinnisvarale pohineb ka positiivsetel rendisuundumustel: vahe vabu pindu (ligikaudu 5% blroode ja 2%
jaepindade puhul 2019. aasta IGpus, Colliers), jarkjargult kasvavad rendihinnad ning suurte rahvusvaheliste rentnike
markimisvaarne ja endiselt kasvav kohalolu. Lisaks toob suurenev aktiivsus Balti kinnisvaratehingute turul kaasa potentsiaalselt
soetatavate pindade suurema kattesaadavuse, mis on emitendi investeerimisstrateegia seisukohast tahtis. Kinnisvaratehingute
kaive oli 2015. aastal kdigis kolmes Balti riigis summeeritult rekordiline 1,4 mld eurot ja see pisis 2019. aastal korgel 1,07 mld euro
tasemel, mis on 4% madalam kui 2018. aastal.

Emitendi geograafilist fookust Balti riikidele toetab piirkonnas valitsev stabiilne makromajanduslik olukord. K&ik kolm Balti riiki on
EL-i liikmed ja kasutavad omavaaringuna eurot. Nende majandus on kasvanud EL-i keskmisest kiiremas tempos. Aastatel 2000-2019
moodustas aastane keskmine SKP reaalkasv Leedus 3,5% (mis oli EL-is kiiruselt 4. kohal), Latis 2,6% (10. koht) ja Eestis 3,7% (3.
koht). Seevastu uldine EL-i SKP aastane reaalkasv oli samal perioodil ainult 1,6%. Lisaks on valitsemissektori ja erasektori vGlatase
Balti riikides EL-i madalaimate seas. Kui EL-i Uldine valitsussektori brutovolg SKP suhtes oli 2018. aasta [6pus 80%, moodustas Eesti
valitsussektori volg ainult 8,4% SKP-st (EL-i madalaim), Leedus oli see 34,2% ja Latis 35,9% SKP-st (vastavalt madalamatest 6. ja 8.
koht).

Emitendi vara voib 100% ulatuses investeerida kinnisvarasse ja kinnisvaraga seotud vaartpaberitesse. Emitent vdib investeerida igat
liiki kinnisvarasse, sealhulgas jaekaubandus-, biiroo- ja logistikapinnad. Kuni 20% emitendi vara brutovaartusest vGib investeerida
muud liiki varasse, nditeks forvardtehingutega rahastatavad arendusprojektid ja arendamata krundid. Objektid vGivad hdlmata
rahaliste raskustega kinnisvara vdi majandusprobleemidega vara.

Investeeringuid kinnisvarasse tehakse kas otse vara omandiGiguse omandamise teel vG&i kaudselt |dbi osaluse
investeerimisettevotjas (nt eriotstarbelises ettevGtjas, Uhisettevottes), millele kuulub vara omandidigus. Fondivalitseja
investeeringud on labi eraldi investeerimisettevdtja iga investeeringu puhul, mis on tehtud kaudselt ja mille eesmark on hoida 100%
osadest vastavas eriotstarbelises ettevotjas (SPV-s).
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Fondivalitsejal on emitendi arvel Oigus garanteerida vdartpaberite emissiooni, anda tagatist, votta laenu, emiteerida
volavaartpabereid, teha repo- voi poordrepotehinguid ning teha muid vaartpaberite laenutehinguid. Fondivalitseja dranagemise
kohaselt pltuab emitent vdimendada oma vara ja ta eesmargiks on 50% vdlatase tema vara vadartusest. Emitendi finantsvéimendus
ei tohi kunagi Uletada 65% tema vara vaartusest. Laene v8ib vdtta kuni 30 aastaks.

Investeerides rahavooge genereerivasse varasse, on Fondivalitseja tahelepanu keskmes pikaajaliste rentnike ja aktiivse varahalduse
vGimalusega kinnisvaraobjektid. Fondivalitseja eesmark on luua mitmekesine varaportfell eri linnades, segmentides ja rentnike seas
ning seda hoida.

Emitendi investeerimiseesmarki ja poliitikat saab muuta tksnes Fondi Tingimuste muutmise teel lGldkoosoleku otsuse alusel. Vt
jaotist 8.4.2 ,,Juhtimine — Osakuomanike tildkoosolek*“.

Kuigi emitendi eesmark on genereerida Osakuomanikele positiivset tulu, ei garanteerita emitendi kasumlikkust ja positiivset tulu
Osakuomanikele.

8.8.2. INVESTEERIMISPIIRANGUD
Uldist

Emitent on kinnisvara investeerimisfond ja Fondivalitseja eesmark on olla piisavalt paindlik tegelemaks turul kattesaadavate
investeerimisvdoimalustega. Lisaks emitendi investeeringute eesmarkidest ja poliitikast tulenevatele piirangutele sdtestavad IFS ja
Fondi Tingimused piirangud emitendi vara investeerimisele.

Uldiselt maaratakse iga vara liigi, emitendi liigi, regiooni vdi sektori Osakaal emitendi varas emitendi igapaevase valitsemise kiigus
kooskdlas investeerimiseesmarkide, -poliitika ja -piirangutega. Kuna emitendi eesmark on investeerida kinnisvarasse, mille
omandamisprotsess vGib olla pikaajaline, lisaks teha seda eeldusel, et uus kapital saadakse Emitendile l1abi Osakute avalike vGi
suunatud pakkumiste, on Fondivalitseja eesmark investeerida Emitendile kogutud uus kapital mdistliku aja jooksul parast uue
kapitali sissemaksmist. Selle aja jooksul ei pruugi Emitent investeerimispiiranguid jargida. Naiteks vGidakse vahetult parast uue
kapitali kogumist Emitendi poolt kuni kinnisvarainvesteeringu tegemiseni mitte tdita nGuet investeerida vahemalt 80% varast
kinnisvarasse. Fondivalitseja eesmark on koguda uut kapitali Gksnes siis, kui ta on konkreetsed sihtinvesteeringud kindlaks teinud ja
saavutanud mdistliku kindluse seoses vara voi varade omandamisega.

Fondi Tingimustes toodud riskide hajutamise ndudeid voidakse ajutiselt lletada Fondivalitsejast mitteolenevatel pd&hjustel.
Eesostudiguse teostamist vdartpaberite omandamisel, Fondiemissiooni, vadrtpaberite turuvaartuse muutumist ja muid sellised
pohjusi loetakse Fondivalitsejast mitteolenevateks pdhjusteks, kui Emitendi arvel tehtavate tehingute eesmark on jargida eespool
nimetatud ndudeid Osakuomanike huve arvesse vottes.

Fondivalitsejast mitteolenevatel pdhjustel tekkinud IFS-is vdi Fondi tingimustes satestatud investeerimispiirangute rikkumise korral
vGtab Fondivalitseja viivitamata meetmeid olukorra parandamiseks (Qldiselt kooskdlas Fondi Tingimustega. Fondivalitseja
informeerib investoreid investeerimispiirangute olulistest rikkumistest ja rikkumiste heastamiseks vdetud meetmetest
borsiteadetega véi vastavate veebisaidil avaldatavate teadetega, kui Osakud ei ole borsil noteeritud.

Kinnisvarainvesteeringute piirangud

IFS-i ja Fondi Tingimuste kohasel investeeritakse vdhemalt 80% emitendi varast kinnisvarasse ja kinnisvaraga seotud
vaartpaberitesse vastavalt Emitendi investeerimiseesmarkidele ja -poliitikale. Allpool on loetletud kinnisvaraga seotud
vaartpaberid:

e  Eesti vdi muu riigi digusaktide kohaselt kinnisvarafondiks peetava fondi Osakud vdi aktsiad;

o selliste eriotstarbeliste ettevdtjate aktsiad/osad, kelle pdhitegevus on otsene v&i kaudne (tutarettevdtjate kaudu)
investeerimine kinnisvarasse voi kinnisvarahaldusse;

e tuletisinstrumendid, mille alusvaraks on eespool nimetatud vaartpaberid.

Investeerimisettevotjate (sealhulgas UhisettevGtjate, SPV-de, muude kinnisvarafondide) vaartpaberid, millesse emitent voib
investeerida, vGivad olla registreeritud mis tahes jurisdiktsioonis, tingimusel et nende investeerimisettevotjate
investeerimisstrateegia ei ole vastuolus emitendi investeerimispoliitika ja -piirangutega. SPV-de aktsiad/osad vdivad olla
registreeritud muudes riikides peale Eesti, Lati voi Leedu Uiksnes Depositooriumi eelneva heakskiidu korral.

Lisaks juhindub Emitent investeeringute tegemisel jargmistest Fondivalitseja poolt kehtestatud pohimdtetest:

e  Fond investeerib ainult sellisesse varasse, kust investorid voivad oodata piisivat sissetulekut ja neil on head vGimalused
keskmise tdhtajaga kapitalikasumiks;
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e Fond keskendub aktiivselt vGimalike negatiivsete riskide minimeerimisele ja juhtimisele, kaitstes samal ajal
investeeringute taielikku kasvupotentsiaali;

° keeldutakse investeerimisvéimalustest, mis seavad kahtluse alla Fondivalitseja aususe vdi on vastuolus missiooni
pohimotetega ja pShivaartustega;

e iga Uksikut vara hindavad soltumatud hindajad nii vara omandamisel kui ka igal aastal vastavalt rahvusvahelistele
finantsaruandluse standarditele (IFRS) ja kohalikele hindamismeetoditele;

e  Fondiinvesteerimisportfell koosneb vahemalt neljast eraldi kinnisvaraobjektist;

e  Fond voib otse voi kaudselt (SPV kaudu) investeerida iihte kinnisvaraobjekti ja (vGi) SPV-sse mitte rohkem kui 30% Fondi
puhasvaartusest;

e otse vOi kaudselt (SPV kaudu) tehtud investeeringud kokku Uhte kinnisvaraobjekti ning selle hooldamiseks ja (voi)
varustamiseks vajalik vallasvara ei tohi tletada 40% Fondi puhasvaartusest;

e  Fond vGib investeerida tuletisinstrumentidesse (sealhulgas kinnisvaraga seotud tuletisinstrumentidesse, mille aluseks on
kinnisvarafondi osakud vGi aktsiad vGi kinnisvarasse investeerivad v6i seda haldavad SPV-de aktsiad) mitte rohkem kui
20% Fondi puhasvaartusest.

Tdpsemat teavet Fondi kinnisvarainvesteeringute, vara hindamise ning sellise vara omandamise ja hoidmisega seotud kulude kohta
vt kdesoleva Prospekti jargmistest jaotistest — 8.8.5 ,Varaportfell“, 8.5 , Tasud ja kulud”, 8.9.6 ,Hindaja“.

Muude varaliikide piirangud
Kuni 20% Fondi varast voib investeerida jargmist liiki varasse:

. krediidiasutuste hoiused;

e  aktsiad/osad ja muud sarnased kaubeldavad &igused;

e  volakirjad, vahetusvdlakirjad ja muud emiteeritud ja kaubeldavad volakohustused;

e markimisdigused ja muud kaubeldavad &igused, mis annavad diguse omandada aktsiaid/osasid vdi vélakirju véi sarnaseid
kaubeldavaid Gigusi;

. rahaturuinstrumendid;

. kaubeldavad hoidmistunnistused;

e tuletisinstrumendid.

Tehingud tuletisinstrumentidega

Fondi arvel v&ib teha tehinguid tuletisinstrumentidega, tingimusel et tdidetakse Gigusaktides, Fondivalitseja sise-eeskirjades ja
Fondi Tingimustes tuletisinstrumentidega tehtavate tehingute kohta ettendhtud ndudeid. Fondi vara vdib investeerida
tuletisinstrumentidesse Uksnes eesmargiga maandada kinnisvaralaenude riske. Kokkulepe, mis hélmab Fondi digust vGi kohustust
omandada, vahetada voi mida kinnisvara, nagu naiteks forvardtehinguga rahastamise voi kohustuste kokkulepped, ei kasitleta
tuletisinstrumentidena.

Muud piirangud

Emitent ei tohi investeerida varasse, mida kasutatakse olulisel maaral hasartmangude, pornograafilise voi tubakatootmisega seotud
tegevusteks. Fondi kasitletakse investeerinuna varasse, mida kasutatakse olulisel madral eespool nimetatud tegevusteks, kui
eespool nimetatud tegevusteks kasutatava pinna (ruutmeetrite) puhasrenditulu liletaks 10% selle vara kogu puhasrenditulust. Fond
ei hangi uusi rentnikke, kes kavatsevad kasutada vara eespool nimetatud tegevusteks.

8.8.3. DIVIDENDID JA DIVIDENDIPOLIITIKA

Vastavalt Fondi Tingimustele kavatseb Fondivalitseja jaotada Emitendi rahavooge (Dividendid). Emitent seab eesmargiks teha
Osakuomanikele vdljamakseid vahemikus 80% genereeritud puhasrahavoost (arvutust selgitatakse Tabelis 4) ja realiseerimata P&L
kirjetega korrigeeritud puhaskasumist®. Jaotus p&hineb Emitendi lihiajalistel ja pikaajalistel tulemusprognoosidel. Fondivalitseja on
Oigus jaotada dividende vahem kui 80% genereeritud puhasrahavoost, kui Emitendi likviidsus on ohus. Dividende makstakse kord
kvartalis.

1 Sellised kirjed hdlmavad kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasumit / kahjumit, kinnisvarainvesteeringute kdsutamise
puhaskasumit/-kahjumit ja edasilikkunud tulumaksu.
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Tabel 5. Genereeritud puhasrahavoo arvutamise valem

Kirje Markused

(+) Puhasrenditulu

(-) Fondi halduskulud

(-) Ettevottevalised intressikulud Pangalaenu finantseerimise intressikulud
Kinnisvarainvesteeringute uuendamisel tekkinud kulud;

(-) Kapitalimahutused arvutus hdlmab kapitalikulu aasta
kinnisvarainvesteeringute kava kohaselt

(+) Lisandunud kaigushoidmisega (back listing) seotud kulud

(+) Lisandunud tagasiomandamisega (back acquisition) seotud kulud Hblmavad toimumata jadnud omandamiste kulusid

Genereeritud netorahavoog

Tabel 6 illustreerib ajaloolisi dividendimakseid. Alates esmasest avalikust pakkumisest 2016. aasta juunis on Emitent jaotanud
dividende igas kvartalis — kooskdlas oma strateegiaga maksta dividende kord kvartalis. Kuni kdesoleva Prospekti kuupaevani on
valja kuulutatud kokku 16 kvartalidividendi: kaks 2020. aasta kasumi jaotamiseks, neli 2019. aasta kasumi jaotamiseks, neli 2018.
aasta kasumi jaotamiseks, neli 2017. aasta kasumi jaotamiseks ja kaks 2016. aasta kasumi jaotamiseks. Viimased 4 kvartalidividendi
(alates 2019. aasta Ill kvartalist kuni 2020. aasta Il kvartalini) moodustavad 0,085 eurot Osaku kohta, mis teeb aastaseks
dividenditootluseks 7,2% Osaku turuhinnast Nasdaq Tallinna borsil 2020. aasta teise kvartali viimasel paeval (1,1758 eurot).

Kokku on Fond maksnud valja 11,31 miljonit eurot oma 2019. aasta (2,45 miljonit eurot 2019. aasta | kvartali, 2,62 miljonit eurot
2019. aasta Il kvartali, 3,06 miljonit eurot 2019. aasta Il kvartali ja 3,18 miljonit eurot 2019. aasta IV kvartali) tegevustulemist.

2020. aasta Il kvartalis genereeris Fond oma tegevusest ligikaudu 2,59 miljonit eurot auditeerimata puhasrahavoogu. Olles
vahendanud valjamakseid ligikaudu 1,70 miljonit eurot turul valitseva ebakindluse valguses, otsustas Fond hoida ligikaudu 0,86
miljonit eurot jaotatavast rahavoost. Viimase kahe kvartali jooksul on Fond suurendanud jaotamise reservi 3,5 miljoni euroni.
Fondivalitseja on veendunud, et Osakuomanike ja Fondi huvides on praegu vahendada jaotamisele kuuluvaid summasid, et kaitsta
ja tugevdada Fondi finantsseisundit. Vahendatud jaotamisele kuuluv summa parandab Fondi likviidsust, mis peaks pakkuma
tdiendavat turva- ja kindlustunnet koigile sidusriihmadele.

2020. aasta | kvartalis genereeris Fond oma tegevusest ligikaudu 3,50 miljonit eurot auditeerimata puhasrahavoogu. Olles
vahendanud valjamakseid ligikaudu 1,70 miljonit eurot turul valitseva ebakindluse valguses, otsustas Fond hoida ligikaudu 1,80
miljonit eurot jaotatavast rahavoost. Fondivalitseja usub, et Osakuomanike ja Fondi parimates huvides on viahendada kdesoleval
ajal oma rahalisi jaotusi, et tugevdada Fondi finantsseisundit kuni COVID-19 pandeemia vdimaliku m&ju ulatuse selgumiseni.
Kvartali vdiksemale rahajaotusele lisandub tegevuskulude vahendamine, mis vGimaldab Fondil sdilitada positiivne vaba rahavoog
nendes keerulistes turutingimustes ja suunata Fond jatkusuutlikule teele, et p66rduda tulevikus tagasi varasemate jaotustasemete
juurde. Fondivalitseja jatkab pandeemia majandusmdju aktiivset jalgimist ja tulevaste jaotustasemete imberhindamist olenevalt
tulevastest majandustulemustest.

Kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga on emitendi Osakute koguarv 113 387 525. Ajaloolised dividendid korrigeerituna
peegeldama Osakute praegust arvu on toodud tabelis 5.

Tabel 6. Dividendi jaotamise ajalugu

|
kvartal

Osaku kohta
Eurot Osaku kohta, EUR 0.023 0.018 0.020 0.023 0.024 0.025 0.026 0.027 0.025 0.026 0.027 0.028 0.015 0.015

12-kuuline dividenditootlus® - 6.8%  6.5% 6.8% 7.2% 7.5% 7.8% 7.8% 7.7% 7.5% 7.8% 8.0% 9.6% 7.2%

Dividend Osaku kohta, mida

on korrigeeritud Osakute

arvu jargi kaesoleva 0.012 0.010 0.011 0.016 0.017 0.017 0.018 0.019 0.022 0.023 0.027 0.028 0.015 0.015
pakkumise Prospekti?

kuupdeva seisuga, EUR

Kokku, tuhandetes eurodes
Kuulutatud otsustatud 1,317 1,164 1,293 1,781 1,900 1,977 2,044 2,119 2,449 2,624 3,061 3,175 1,701 1,701
Makstud dividendid 1,317 1,164 1,293 1,781 1,900 1,977 2,044 2,119 2,449 2,624 3,061 3,175 1,701 1,701
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1 Arvutatud 4 kvartalidividendi summana Osaku kohta 12-kuulise perioodi jooksul / Osaku turuhind Nasdaq Tallinna bérsil 12-kuulise perioodi
viimase kvartali viimasel pdeval.

2 Arvutatud perioodi kohta vdljakuulutatud dividendide kogusummana, mis on jagatud Osakute arvuga kdesoleva Prospekti kuupdeva seisuga —
113 387 525 Osakut.

8.8.4. HINDAMINE

Emitendi vara puhasvadrtus maaratakse vaartpaberite (sealhulgas SPV-de osad), muu vara ja Emitendi varasse kuuluvate Giguste
kogu turuvaartuse alusel, millest on maha arvestatud néuded Emitendi vastu (vara puhasvddrtus). Kui vara turuvaartust ei ole
voimalik kindlaks madrata, maaratakse vara vaartus selle véimaliku miligihinna alusel, mis on maaratud maistlikult, heas usus ja
lahtuvalt Osakuomanike parimatest huvidest ning mille eest sdltumatud ja padevad isikud ndustuksid sGlmima tehingu (diglane
vaartus). Emitendi varad on vaartpabereid (sealhulgas SPV-de osad), muud Emitendile kuuluvad asjad ja OGigused. Osaku
puhasvdartus saadakse Emitendi vara puhasvdartuse jagamisel k&igi hindamise hetkeks emiteeritud ja tagasivtmata Osakute
arvuga. Fondivalitseja vastutab Emitendi ja Osaku puhasvaartuse maaramise eest. Emitendi ja Osaku puhasvaartus arvutatakse
eurodes ning need arvutatakse igakuiselt iga kalendrikuu viimase paeva seisuga. Osaku puhasvaartus arvutatakse ka iga paeva
seisuga, mil Osakuid emiteeritakse. Hindamine viiakse ldbi vastavalt Fondivalitseja hindamispoliitikale, Fondi Ringimustele ja
Emitendi vara puhasvaartuse maaramist kasitlevatele sise-eeskirjadele.

Emitendile kuuluva kinnisvara hindamise peamised péhimdtted on jargmised:

(i) et maarata kindlaks Emitendile kuuluva kinnisvara turuvaartus, tagab Fondivalitseja sellise vara hindamise vahemalt kord
aastas majandusaasta IGpu seisuga ja enne Emitendi aastaaruande auditeerimist;

(ii) Fondile kuuluvat kinnisvara hindab Uks Fondivalitseja poolt parast NGukoguga konsulteerimist maaratud sGltumatu
kinnisvarahindaja. Vt jaotist 8.9.7 ,Hindajad*“;

(iii) kinnisvarahindaja koostatud aruandele lisatakse Fondivalitseja sisemine hindamisaruanne.

Emitendi ja Osaku puhasvaartus iga kalendrikuu iga viimase pangapaeva seisuga ja Osaku valjalaskehind tehakse kattesaadavaks
Veebisaidil, borsiteatega, mis avaldatakse selle kauplemiskoha veebisaidil, kus Osakud on kauplemisele lubatud, ja Fondivalitseja
registreeritud asukohas igale kalendrikuule jargneva kuu 15. p&eval.

Vara puhasvaartuse ebatdpsuste korral, mille pShjuseks on vara puhasvaartuse madramisel tehtud valearvestused voi vead,
tehakse kindlaks valearvestuse voi vea pOhjustanud asjaolud. Lubatud vea marginaal on Osaku puhasvaartuse puhul 3% Osaku
Oigest puhasvaartusest. Osakuomanikele hivitatakse Emitendi arvel neile vara puhasvaartuse arvutamisel tekkinud 3% Uletava vea
tottu tekitatud kahju kas uute Osakute valjalaskmise teel vdi rahas Emitendi vara ulejaagist.

Fondivalitseja voib peatada puhasvaartuse kindlaksmaaramise selliste asjaolude esinemise korral, mis kujutavad endast erakorralist
olukorda, mille tulemusel Emitendile kuuluva vara olulise osa kdsutamine voi tapne hindamine oleks teostamatu voi kui mis tahes
muul p&hjusel ei saa Emitendile kuuluvate investeeringute hinda kiiresti voi tapselt kindlaks maarata, tingimusel et peatamine on
Osakuomaniku huve arvestades digustatud. Emitendi vara puhasvaartuse madramise peatamisest teatatakse Veebisaidil.

8.8.5. VARAPORTFELL

Kaesoleva Prospekti kuupdeval on Emitendil portfell 16 arikinnisvaraobjektiga (vt Tabel 7), mis kdik asuvad Balti riikide pealinnades.
K&ik portfelli hooned olid kasutusel ja tootsid renditulu. Lisaks kuulub emitendile 0,87 hektari suurune krunt (Meraki) Domus Pro
korval selle edasiseks laiendamiseks. Emitendi kinnisvaraportfelli kogusuurus 31. detsembri 2020 seisuga oli 358,9 min eurot
diglases vaartuses (sealhulgas krunt Domus Pro laiendamiseks) ja 153 400 m?2 renditavat pinda. Galerija Centrs SC oli suurim objekt,
mis moodustab 21% portfelli vaartusest. Europa Ostukeskus oli suuruselt teine objekt, mis moodustab ligikaudu 12% kogu Giglase
vaartusest, millele jargnevad Postimaja ja Upmalas Biroji, mis moodustavad vastavalt 9% ja 7%. Kdige vaiksem objekt — Sky
Supermarket — moodustab 1% koguvaartusest.

Emitent viis aasta keskel labi portfelli varade hindamise 30. juunil 2020 seisuga. Emitendi vara hinnanguline vaartus seisuga 30.
juuni 2020 oli 345,5 miljonit eurot. Renditavata pinna netosumma on jadanud samaks kui 31. detsembril 2019. Galerija Centrs SC oli
endiselt suurim vara, mis moodustas 20,6% portfelli vaartusest. Europa SC oli portfelli suuruselt teine vara ja moodustas 11,5%
kogu Oiglasest vaartusest. Emitendi poolt labi viidud 30. juuni 2020. aasta keskel toimuvad hindamised koostatakse taielike
hindamiste asemel ,t66laua” hindamistena (ingl. k. desktop valuation). ,Té6laua” hindamistel ei ole kdiki osasid, mis on vajalikud
selle klassifitseerimiseks tdielikuks hindamisaruandeks. Emitendi iga-aastane hindamine klassifitseeritakse taielikuks
hindamisaruandeks.

Kinnisvaraportfell oli vdga mitmekesine nii sektorite kui ka asukohtade IGikes. 2019. aasta detsembris moodustasid jaekaubandus-
ja biiroosegmendid vastavalt 51% ja 45% arendatud kinnisvaraobjektide kogu &iglasest vaartusest. Ulejadnud 4% moodustas Coca
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Cola Plaza kinokompleks, mis kuulub vaba aja segmenti. 30. juuni 2020 seisuga moodustas jaekaubandussegment 50% portfelli
kogu Oiglasest vaartuesest ning bliroosegment moodustas 46%. Vaba aja segment oli Emitendi portfellis 30. juuni 2020 seisuga
esindatud 4%-ga portfelli kogu Giglasest vaartusest.

Asukoha jargi, 31. detsembri 2019 seiguga, moodustas Riia 5 kinnisvaraobjektiga 40% (40% 30. juuni 2020 seisuga) arendatud
kinnisvaraobjektide kogu Giglasest vdartusest, millele jargnes Vilnius 6 kinnisvaraobjekti ja 34%-ga (35& 30. juuni 2020 seisuga) ning
Tallinn 5 kinnisvaraobjekti ja 26%-ga (25% 30. juuni 2020 seisuga).

Joonis 1: Arendatud kinnisvara vaartus sektorite Joonis 2: Arendatud kinnisvara vaartus asukohtade
I16ikes, 30. juuni 2020 16ikes, 30. juuni 2020

W Jaekaubandus M Bilroo M Vaba aeg W Eesti mLati MW Leedu

Vabade pindade madalam tase — 1,7% kogu portfellist 2019. aasta detsembris — nditab tugevat ndudlust Emitendi
kinnisvarapindade jarele. 7 hoone puhul — Duetto |, Duetto Il, Domus Pro biiroo, Upmalas Biroji, Vainodes I, LNK Centre, G4S,
Lincona ja Coca Cola Plaza — vabu pindu ei olnud. Vabad pinnad Domus Pro ja Sky Supermarketis moodustasid alla 2% nendes
renditavast pinnast. Kokku moodustavad vabad pinnad Riias 1,8%, Vilniuses 1,3% ja Tallinnas 4,0%. Kuigi lldine vabade pindade
naitaja tusis 1,4% vorra 1,7% pealt 3,04% peale ajavahemikus 31. detsember 2019 kuni 30. juuni 2020 (5,9%, 3,7% ja 2,7%
vastavalt Riias, Tallinnas ja Vilniuses 30. juuni 2020 seisuga), siis ei ole 15. hoonest 10-s vaba pinda.

Tabel 7. Olemasoleva kinnisvaraportfelliandmed, 31. detsember 2019 (ja 30. juuni 2020, kui selgelt vilja toodud)
Oiglane

Oiglane

Omanda vaartus, . Vakants
. vaartus, Renditav . . WAULT,
mise Sektor tuhandetes I Vakants  (30. juuni
" tuhandet o Pind, m? aastates
kuupdev EUR(30 juuni 2020
es EUR?
2020)2
Vilnius
2. marts 39,691 8.4%
Europa SC 2015 Jaekaubandus 40711 16 856 3,3% 3,1
i 1. okt j 7,590 0.0%
Domus Pro Office Blroo 7740 4831 0,0% 2,3
2017
Domus Pro 1. mai 16,170 2.34%
. . Jaekaubandus 16 670 11247 2,5% 3,8
jaekaubanduspinnad 2014
22. marts . 16,250 0.0%
Duetto | Buroo 16 460 8586 0,0% 2,4
2017
27. veebr . 18,665 0.0%
Duetto Il Blroo 18 935 8674 0,0% 4,2
2019
11. okt . 19,743 0.0%
North Star Buroo 20092 10550 2,1% 4,1
2019
Kokku Vilnius 120 608 118,109 60744 1,7% 2.7% 3,4
Riia
~ 13. juuni 71,277 14.2%
Galerija Centrs 2019 Jaekaubandus 76 409 20022 4,0% 2,5
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30. aug 23,011 0.0%

Upmalas Biroji Biroo 24 198 10 458 0,0% 2,5
2016
. 12. dets . 20,830 0.0%
Vainodes | Bliroo 20 890 8052 0,0% 14,0
2017
15. aug . 16,490 0.0%
LNK Centre Bliroo 17 000 7453 0,0% 6,2
2018
1. jaan 4,960 1.6%
Sky Supermarket 2013 Jaekaubandus 4850 3254 0,6% 2,9
Kokku Riia 143 347 136,558 49 239 1,7% 5.94% 44
Tallinn
o 13. veebr 30,550 4.4%
Postimaja Jaekaubandus 32250 9145 7,6% 4,7
2018
12. juuli . 16,790 0.0%
G4S Headquarters Buroo 17 550 9179 0,0% 3,2
2016
. 1. juuli . 16,470 1.8%
Lincona Bilroo 17 820 10871 0,0% 3,7
2011
8. marts 14,250 0.0%
Coca Cola Plaza 2013 Vaba aeg 15150 8664 0,0% 3,1
. 16. dets 9,540 18.0%
Pirita Jaekaubandus 9850 5508 9,3% 5,4
2016
Kokku Tallinn 92 620 87,600 43 367 2,8% 3.7% 4,0
KOKKU ARENDATUD KINNISVARA 356 575 342,267 153,350 2,0% 4,03% 3,9
. 16. mai 3,274
Meraki maa 2367
2018
KOKKU 345,541
358 942

KINNISVARAINVESTEERINGUD

L Vérskeima 31. detsembri 2019 seisuga hindamise ja tunnustatud kasutuséigusega vara alusel.

2 Viidrskeima 30. juuni 2020 poolaasta seisuga hindamise ja tunnustatud kasutusdigusega vara alusel.

Keskmine allesjdanud rendiperiood oli kooskdlas Emitendi eesmarkidega. 2019. aasta detsembri seisuga oli portfelli WAULT
(weighted average unexpired lease term) 3,9 aastat. Kdikidest varadest oli Vainodes I, mis omandati 2017. aasta detsemobris,
kindlalt koige pikema jarelejaanud 14,1 aasta pikkuse rendiajaga tdnu pika tdhtajaga rendilepingule selle ankurrentniku — Lati
riikliku metsaettevGttega Latvia’s State Forests. Keskusel LNK Centre oli pikkuselt teine 6,2-aastane WAULT, millele jargnes Pirita
5,4 aastaga. K&ige lihem WAULT oli 2,3 aastaga Domus Pro biirool. Galerija Centre omandati 2019. aasta juunis ja see on portfelli
suurim vara, mille WAULT on 2,5 aastat.

Portfelli realiseeritavus

Fondil ei ole piiranguid oma kinnisvarainvesteeringute realiseeritavusele. Grupp, kuhu Fond kuulub, tdidab seda k&ik
pangalaenulepingute ja volakirjaemissiooni tingimuste alusel kehtestatud eritingimused ja lepingud. 30. juuni 2020 seisuga tditis
kontsern koiki volakirjaemissiooni tingimustes ja pangalaenulepingutes satestatud tingimusi.

Galerija Centrs

Tdiendav teave esitatakse Galerija SPV kohta vastavalt Delegeeritud Mddruse lisa 4 punktile 2.2. Delegeeritud Mddruse lisa 4 punkti
2.2 a) kohaselt avalikustatakse teatav teave siis, kui enam kui 20% Uhisinvesteerimisettevétja koguvarast investeeritakse Emitendi
tiitarettevotjasse. Fondivalitseja sajaprotsendiline tiitarettevotia Galerija SPV moodustab kéesoleva Prospekti kuupdeval ligikaudu
20,6% Emitendi koguvarast.

Galerija Centrs omandati 13. juunil 2019 ostuhinnaga 75 miljonit eurot, mis vastab arvestuslikule 6,7% sisenemistootlusele. See on
portfelli suurim vara seisuga 31. detsember 2019, moodustas objekt 21% portfelli kogu diglasest vaartusest ja 30. juunil 2020 20,6%
portfelli Giglasest vaartusest.
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Galerija Centrs kuulub Galerija SPV - TAMPERE INVEST SIA-le, mis on Lati Vabariigis registreerimisnumbri 40003311422 all
registreeritud eriotstarbeline ettevotja, millele kuulub Galerija Centrsi kinnisvara omandidigus ning mille registreeritud osakapital
moodustab 5 438 595 eurot ja mille osa nimivdartus on 1 euro. Galerija SPV LEI-kood on 549300EKOSDVHMS24195. Galerija SPV
asutati 02.10.1996 tahtajatult piiratud vastutusega aritihinguna. Galerija SPV tegutseb Lati Vabariigi seaduste alusel. Galerija SPV-I
ei ole tltar- ega sidusettevotjaid. Galerija SPV on Northern Horizon Capital AS-i sajaprotsendiline tiitarettevotja. Galerija SPV
juhatuses on kolm liiget: Tarmo Karotam, Algirdas Vaitiekunas ja Ausra Stankeviciene ametiaja algusega 17. juunil 2019 ja kestusega
kolm aastat alates tahtaja alguskuupdevast. Kdikidel juhatuse liikmetel on digus saada miinimumpalka vastavalt Lati seadustele,
kuigi 2019. aastal palgamakseid ei tehtud. Tapsemat teavet Galerija SPV juhatuse liikmete kohta palume vaadata jaotisest 8.9.2 —
,Fondivalitseja - nGukogu, juhatus ja tippjuhid“.

Galerija SPV-I ei ole auditikomiteed ega tasustamiskomiteed. Galerija SPV ei allu konkreetsele ettevotte lldjuhtimiskorrale, kuna
Ukski neist ei kohaldu otseselt Galerija SPV-le. Galerija SPV juhatuse koosseisus ei ole hetkel muudatusi kavas teha.

Galerija SPV-I ei ole eraldi dividendipoliitikat. Galerija SPV ainuosaniku juhtkond otsustab igal aastal dividendide maksmise.
Dividendide jaotamise otsus pdhineb Galerija SPV tulemuslikkusel ja likviidsusel voimaliku jaotuse tegemise hetkel. Viimased kolm
aastat jaotas Galerija SPV dividende oma ainuosanikule jargmistes summades: 2 392 715 eurot aastal 2017, 42 761 675 eurot aastal
2018 ja 0 eurot aastal 2019.

Galerija SPV ainus investeering ja oluline vara on Galerija Centrs. Galerija Centrs asub Riias, Latis, ja Galerija SPV-l ei ole muud
dritegevust peale investeeringu omamise, arendamise ja valitsemise objekti rentnike rendilepingute haldamise teel. Galerija SPV
tegutseb ainult Riias. Tal ei ole todtajaid, varahaldusteenus osteti sisse Galerija SPV eelmise omanikuga seotud ettevéttelt,
omandamistehingu I8puleviimisest alates ostetakse varahaldus sisse varahaldusettevottelt BPT Real Estate SIA, mis haldab ka muid
Fondi portfellis olevaid objekte. Lisateavet varahaldusteenuse kohta saab jaotisest 8.9.8 — ,Varahaldusteenus”.

Galerija Centrsi kinnistu asub Riia vanalinnas Rahvusooperi kérval aadressil Audeju 16, 1050. Tegemist on vanalinna kvartaliga, kus
asub kahest hoonest koosneb 5-korruseline hoonetekompleks, mis on tihendatud klaasist kaarkatusega vahekaiguga. Algselt avati
see 1938. aastal armee kaubamajana; aritdnav ja jaekaubanduskeskus renoveeriti viimati 2006. aastal, kui seda ka laiendati. Objekti
uus Renditav Pind moodustab 20 073 m2. Ankurrentnike seas on H&M, RIMI, Massimo Dutti, Douglas, Lindex, Esprit, Gant, Marc
O’Polo, Max Mara Weekend ja teised. Viiendal korrus on tervisekeskus, ilusalong ja fitness-klubi.

Tabel 8. Galerija Shopping Centre andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 13. juuni 2019

Soetushind 75 000 000 EUR

Ehitusaeg 1938/2006 (renoveerimine)
Liik Ostukeskus

Asukoht Audeju 16, 1050 Riia, Lati

TAMPERE [INVEST SIA, registrikood 40003311422, asutamise
kuupadev 02.10.1996, registreeritud aadress Audg&ju iela 16, Riia

SPv LV-1050, Lati. EttevGtte ainuosanik on Fondivalitseja Fondi nimel
ja kasuks.
NLA 20022 m?
Oiglane vaartus 71,277 miljonit eurot
Vakants 14,2%
WAULT 2,5 aastat
(31. detsember 2019) !
R ik
entnike arv 84

(31. detsember 2019)

H&M (rdivad)

Rimi (toidupood)
Suuremad rentnikud Sporta Klubs (fitness-klubi)
Lindex (réivad)

Reserved (r&ivad)

Europa SC

Europa Ostukeskus on suuruselt teine objekt Emitendi kinnisvaraportfellis. Seisuga 31. detsember 2019. aastal moodustas see
kinnisvaraobjekt 11,4% portfelli kogu &iglasest vaartusest ja seisuga 30. juuni 2020 11,5%. 16 856 m?2 suuruse rendipinnaga on
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Europa Ostukeskus Uks suurimaid ostukeskuseid Vilniuses. 2004. aastal ehitas selle ja sellega ihendatud birootorni (mida tuntakse
ka nime Europa Business Centre all) Hanner, Leedus asuv ehitus- ja kinnisvaraarenduskontsern, mis on siiani k&rvalasuva birootorni
omanik. Ehituse I6ppedes ostis ostukeskuse BPT Secura AS, eradiguslik kinnisvarafond, mida valitseb kontsern Northern Horizon
Capital Group; nemad on olnud selle objekti omanikuks tile 10 aasta. Kuna BPT Secura AS-il hakkas fondi tahtaeg I6ppema, kaivitati
Europa Ostukeskuse jaoks muigipakkumise protsess. Selle protsessi voitis BOF, mille tulemuseks oli vara omandamine 2015. aasta
martsis.

Muude Vilniuse suurte ostukeskustega vorreldes on Europa Ostukeskus kdige kesksema asukohaga. Selle asukoht tapselt keskse
aripiirkonna keskel tdhendab, et tema teeninduspiirkond hdlmab naabruskonna biirootorne/-komplekse, naiteks Europa Business
Centre, 3 Bures, Vilniuse Linnavalitsus, Swedbanki Leedu peakontor, K29 ja Quadrum Business City. Lisaks on seal lahedal kolm
suurt hotelli — Radisson Blu, Best Western ja Holiday Inn, mis véimaldab Europal turiste ligi meelitada.

Europa Ostukeskuse asukohal on ka hea tulevikupotentsiaal. Selle teeninduspiirkonnas tootavate inimeste arv jatkab kasvamist,
sest seal on veel palju arendamata alasid Vilniuse keskse &ripiirkonna tuiksooneks oleva Konstitucijose aventili imbruses. 30 000 m?
suuruse Quadrum Business City ehitus I6ppes 2016. aasta septembris ja siis kolis riigi suurima panga DNB Leedu peakontor
kesksesse aripiirkonda. 2018. aastal hakati ehitama Quadrumi 10 000 m? suurust laiendust. 2018. aastal vdttis Eastnine kasutusele
13 000 m?2 suuruse bilirootorni, mis on tema kompleksis 3 Bures kolmas ja asub Europa Ostukeskuse kdrval. Lisaks hakkas Lords LB
aastal 2018 ehitama 12 700 m2 suurust biroohoonet, millest suurem osa oli juba eelnevalt renditud SEB-le, tihele kahest suuremast
pangast Leedus. Lords LB valmistub ehitama ka 19 000 m? suurust bilirootorni teisele poole Konstitucijose aveniiid Europa
Ostukeskuse vastu. Uute blirooprojektide ehitamine on objekti jaoks vdga positiivne, sest need suurendavad potentsiaalsete ostjate
arvu piirkonnas.

Europa Ostukeskus turustab end nimetuse ,City Style Centre” all. Tahelepanu keskmes on seal moekaubad. Kilastajatele jaoks on
seal laias valikus réiva-, jalatsi-, aksessuaaride ja ilutoodete kauplusi. Viimastel aastatel on ostukeskus dratanud Gtha enam selliste
kallite brandide tdhelepanu nagu Michael Kors (esinduskauplus), Karen Millen, MaxMara jne. Fondivalitseja usub, et Vilniuse suurte
ostukeskuste hulgas on Europal niid koéige kallimad moepakkumised. Selle tulemusena kaldub sihtklientide rihm suurema
sissetulekuga ostjate suunas. Seda turupositsiooni toetab Europa asukoht keskses aripiirkonnas, kus to6tavad Uldiselt kGrgema
sissetulekuga inimesed.

Europa ankurrentnik on toidupood Maxima — Balti riikide juhtiv jaekaubanduskett. 2014. aasta | kvartalis pikendati rendilepingut
Maximaga veel 10 aastaks. Samal ajal allkirjastati 10-aastane rendileping fitness-klubiga Lemon Gym, millest sai kinnistu suuruselt
kolmas rentnik. See tehing peegeldab ostukeskuse strateegiat laiendada kliendikogemust ostlemisele alternatiiviks olevate
tegevuste pakkumise teel. Balti riikide juhtival moekaupade jaemiitjal Aprangal on Europa Ostukeskuses 9 kauplust, millest 6 on
kallite rahvusvaheliste brandide frantsiisid, nende hulgas MaxMara ja Karen Millen. Kinnitamaks pd&hitahelepanu moekaupade
pakkumisele, avati Europas 2015. aasta oktoobris 347 m2 suurune Michael Korsi kauplus — esimene Leedus. Suurimate rentnikike
hulgas on ka terve rida restorane, sealhulgas ks llemaailmsest Vapiano ketist. Tanu oma asukohale keskses aripiirkonnas on
Europa tdhtis [dunatamiskoht.

Europa Ostukeskuse jaoks on koostatud laienemisprojekt, millega ostukeskuse Idunapoolsel kiljel lisandub 300-500 m?2 uut pinda
esimese korruse laiendusena. Uued ruumid on mdeldud restoranidele, kohvikutele ja kauplustele. Laienemisprojekt hdlmab ka
ostukeskuse peasissepadsude uuendamist ja akende paigaldamist fassaadi Gilaosale, kus asuvad restoranid. Fondivalitseja hinnangul
moodustab investeering ligikaudu 300 000 eurot. Prospekti kuupdeval on arendusprotsess veel kdimas.

Europa Ostukeskus asub kahel krundil, kusjuures krunt 1 on Europa SPV, Hanner AB ja Leedu Vabariigi kaasomandis ning krunt 2 on
Europa SPV ja Hanner AB kaasomandis. Krundi 1 kaasomanikud sGlmisid kaasomanike kokkuleppe, mis satestab tapselt need krundi
1 osad, mida iga osapool kasutab. Europa Ostukeskuse alla jagb ka 2154 m? Leedu Vabariigile kuuluvat maad (mis moodustab 23,7%
Europa Ostukeskuse maa-ala kogupindalast). Seet&ttu on Europa SPV ja Leedu Vabariik s6lmimas selle maa rendilepingut.

Emitendile kuulub ka 50% 7-korruselisest parkimismajast, mis on thendatud Europa Ostukeskusega ja kus on ligikaudu 500
parkimiskohta. Parkimismaja on Hanner AB-ga kaasomandis.
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Tabel 9. Europa Ostukeskuse andmed, 30, juuni 2020

Omandamise kuupdev

2. marts 2015

Soetushind 35787 000 EUR
Ehitusaeg 2004
Liik Ostukeskus
Asukoht Konstitucijos av. 7A, 7B, Vilnius, Leedu
BOF Europa UAB, registreeritud 6. oktoobril 2004, registrikood
SPv? 300059140, registreeritud aadress Gyneju 16, Vilnius, Leedu.
Ettevdtte ainuosanik on Fondivalitseja Fondi nimel ja kasuks.
NLA 16 856 m?

Oiglane vairtus

39,691 miljonit eurot

Vakants 8,4%
WAULT

3,1 tat
(31. detsember 2019) - oas
Rentnike arv 62

(31. detsember 2019)

Suuremad rentnikud

Maxima (toidupood)
Apranga (moekaubad):
MaxMara Karen Millen,
Strellson, Marella jne

Michael Kors (moekaubad)
Douglas (kosmeetika)
Fortas (restoran)

LPP (moekaubad)

Gerry Weber (moekaubad)
Lemon Gym (fitness-klubi)

Vapiano (restoran)
Suit Supply (moekaubad)

Postimaja

Postimaja, mille emitent ostis 2018. aasta veebruaris, on suuruselt 3. objekt portfellis, moodustades 9% kogu diglasest vaartusest
2019. aasta detsembri IGpus ning 8,8% 2020. aasta juuni IGpus. Tegemist on Tallinna siidames kinokeskuse Coca Cola Plaza k&rval
asuva ostukeskusega, mis kuulub emitendile alates 2013. aasta martsist.

Uheks Postimajja investeerimise peamiseks pdhjuseks oli arendusplaan iihendada see Coca Cola Plazaga. See hdlmab uut
valiskujundust, olemasoleva renditava pinna laiendamist ja funktsionaalsuse parandamist kahe hoone ning ka Tallinna vana
toostuspiirkonna Rotermanni kvartali vahel, mis on kujundatud imber modernseks linnapiirkonnaks. Laiendus jargib sotsiaalse
vastutuse pohimotteid, mille puhul tehakse tihedat koost6od Tallinna linnaga, kuna tegemist on Gihega parimatest asukohtadest
linnas. Peamine eesmark on hdélbustada jalakaijate liiklust linnakeskmest keskse sadamapiirkonna suunas ja parandada juurdepaasu
Rotermanni kvartalile. Postimaja ja Coca Cola Plazat Ghendava arhitektuurse lahenduse valjatodtamisel valiti partneriks HG
Arhitektuur OU td6ga ,Rotermann Passage”. Laiendus annab juurde ligikaudu 5000 m2 uut pinda, mis renditakse Tallinna kesklinnas
neile, kes vajavad jaekaubandus- ja biiroopindu.

Tegemist on Eesti Posti endise peakontoriga, mis 2013. aastal ehitati taielikult Umber ja muudeti kaasaegseks ostukeskuseks. Seal
on praegu 3 korrusel tile 9000 m? jaekaubanduspinda, mida kasutavad eri rentnikud, sealhulgas toidupood, rGivapoed, restoranid ja
fitness-klubi. Prospekti kuupdeval on arendusprotsess veel kdimas.

Postimaja tahtsamate rentnike hulka kuuluvad moeketid H&M, New Yorker ja NS King. Olulised rentnikud on veel Rimi toidupood
(osa PGhjamaade noteeritud jaemiijast ICA Gruppen). Emitendil on valjakujunenud suhe Rimi jaekaubandusketiga, kuna see kett
rendib pindu veel kahel emitendi objektil (Pirita Tallinnas ja Domus Pro Vilniuses). Kliendikogemust tdiendab fitness-klubi, mida
opereerib MyFitness, suurim spordiklubide vérgustik Eestis, mis on rentnik ka Pirital.

Tabel 10. Postimaja andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 13. veebruar 2018

Soetushind 34 477 000 EUR

Ehitusaeg 2013

Liik Ostukeskus

Asukoht Narva mnt 1, Tallinn, Eesti
BOF CC Plaza OU, registrikood 12399823, registreeritud aadress

SPV Réavala tn 5, Tallinn, Eesti. EttevGtte ainuosanik on Fondivalitseja
Foni nimel ja kasuks.
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NLA 9145 m?

Oiglane vairtus 30,550 miljonit eurot
Vakants 4,4%

WAULT 4,7 aastat

(31. detsember 2019) !

Rentnike arv 14

(31. detsember 2019)

H&M (moekaubad)

New Yorker (moekaubad)
Rimi (toidupood)
MyFitness (fitness-klubi)

Suuremad rentnikud

Domus Pro

Domus Pro on suuruselt 4. objekt portfellis, moodustades 6,84% selle Oiglasest vaartusest seisuga 31. detsember 2019 ja 6,9%
seisuga 30. juuni 2020. Tegemist on naabruskonna ostukeskusega, mis asub Vilniuse kirdeosas Perkunkiemise piirkonnas.
Perkunkiemis on tks uuemaid ja kiiremini kasvavaid piirkondi Vilniuses. Seda kasitletakse eelkdige elamurajoonina, kuna viimastel
aastatel on seal arendatud suur hulk elamuprojekte. Teiselt poolt ehitati sinna ka uusi biiroohooneid, sest piirkond meelitas ligi nii
kohalikke kui ka rahvusvahelisi ettevotteid (nditeks Swedbank ja Affecto), kes vajasid suuri bliroopindu.

Esialgu oli Domus Pro tiilipiline naabruskonna ostukeskus, kus pakuti igapdevakaupu ja -teenuseid. Kuid tdnu oma aastatel 2015-
2017 tehtud kahele juurdeehitusele laienes keskus oluliselt ja selle rentnikud muutusid mitmekesisemaks ning oluliselt laienes ka
selle kulastajatele pakutav kliendikogemus. 2. etapi I6petamisel kolisid sisse suur kodukaupade pood ja fitness-klubi ning 3. etapis
lisandus veel tile 4500 m? biiroopinda.

Domus Pro on ainus objekt portfellis, mille puhul tehti investeering ajal, mil vara oli veel arendusetapis. Omandamisprotsess algas
2013. aasta juulis aktsiate ostulepingu allkirjastamisega Domus Pro projekti arendajaettevottega TK Development. Tegemist on
Taani kinnisvaraarendusettevGttega, mis tegutseb PG&hjamaades ja Kesk- ja Ida-Euroopas ning spetsialiseerub ostukeskuste
arendamisele. Parast SPA allkirjastamist sai arendaja forvardtehinguga rahastuse summas 2,0 min eurot. See tGi kaasa projekti
esimese etapi (7500 m2) ehitustoode alustamise. Domus Pro avas uksed 2014. aasta alguses ja omandamistehing viidi I6pule 2014.
aasta mais.

Esimese etapi ankurrentnik on Rimi jaekaubandusketi toidupood (P6hjamaade noteeritud jaemiiija ICA Gruppeni osa). Teiseks
suuremaks rentnikuks on Assorti — kallimate toidukaupade pood, mis keskendub tavalise toidukauplusega vorreldes kdrgema
kvaliteediga ja haruldasematele toodetele. Vdiksemad rentnikud on naabruskonna ostukeskuse jaoks tavalised: apteek, restoran,
lemmikloomapood jne.

Esimese etapi positiivsetele tulemustele tuginedes kasutati véimalust ehitada vilja teine etapp (3700 m2) ning selle ehitus algas
2015. aasta martsis. Uus pind oli kahele rentnikule eelnevalt taielikult vilja renditud. Laienduse esimene osa 1500 m?2 renditava
pinnaga avati ostlejatele 2015. aasta detsembris ja seal asub kodukaupade pood Hansa Plyteliu Turgus. Teine uue etapi osa anti
kaiku 2016. aasta mais. Selle 2200 m? suurusel pinnal asub 25-meetrise basseiniga fitness-klubi Fitus, mis véimaldab ostukeskusel
pakkuda oma kiilastajatele laiemat kliendikogemust.

Fondivalitseja otsustas laiendada Domus Pro kompleksi edasi, arendades vilja selle 3. etapi — 6-korruselise hoone, milles on 4831
m2 puhast renditavat pinda. Esimene korrus on seal mdeldud jaekauplustele, kdrgematel korrustel on biiroopinnad. Laiendusel on
2-korruseline maa-alune parkla 50 parkimiskohaga. Arenduse tegi TK Development, mis to6tas ka Domus Pro kahe esimese etapi
arendamisega. 3. etapi ehitus algas 2016. aasta detsembris ja see anti kdiku 2017. aasta oktoobris. 2018. aasta detsembri I0pus oli
uues laienduses ainult 1,6% vaba pinda. Suurimaks rentnikuks, kes kasutab ligi kolmandikku renditavast pinnast, on Leedu juhtiv
blirooméobli tootja Narbutas. Hoonel on BREAAM sertifikaat, mis nditab keskkonnasaastlikkuse ja tdhususe kdrget taset.
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Parast kahe laienduse edukat arendamist ostis Emitent 2018. aasta mais 1,7 min euro eest 0,87 hektari suuruse krundi (Meraki)

Domus Pro korval eesmargiga edasi laieneda. Prospekti kuupaeval on arendusprotsess veel kdimas.

Tabel 11. Domus Pro andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev

SPA allkirjastati 2013. aasta juulis, tehing viidi |6pule 1. mail
2014

Soetushind 12 087 000 EUR
1. etapp 2014;
Ehitusaeg 2. etapp 2015/2016;
3. etapp 2017
Liik Ostukeskus (1. ja 2. etapp ) ja biiroo (3. etapp)
Asukoht Bieliunu 1, Vilnius, Leedu
BOF Domus Pro UAB, registrikood 225439110, registreeritud
SPV aadress Gyneju 16, Vilnius, Leedu. Ettevétte ainuosanik on
Fondivalitseja Fondi nimel ja kasuks.
NLA 16 078 m2, millest 11 247 m?2 jaepind ja 4831 m?2 biroo

Oiglane vairtus

23,760 miljonit eurot, millest 16,170 miljonit eurot
jaekaubandus ja 7,590 miljonit biiroo;
Lisaks 3,274 miljonit eurot, edasise laienduse krundi vaartus

Vakants Biliroo 0,0%, jaepinnad 2,34%
WAULT
B ) N
(31. detsember 2019) Uiroo 2,3 aastat, jaepinnad 3,8 aastat

Rentnike arv

(31. detsember 2019) 30

Jaepinnad: Biiroo:

Rimi (toidupood) Narbutas (modbel)

Fitus (tervise- ja fitness-klubi) Pet City (lemmikloomapood ja
Hansa Plyteliu Turgus loomakliinik)

(kodukaubad) Baltic Consol Line (transport)
MyOutlet (moekaubad)

Suuremad rentnikud

Upmalas Biroji

Upmalas Biroji biiroo Riias on teine kahest kinnisvaraobjektist (liks on G4S peakorter), mis omandati Emitendi esmase avaliku
pakkumise investeerimistuluga 2016. aasta juunis. Selle ost viidi 16pule 30. augustil 2016. 30. juunil 2020 seisuga moodustab
Upmalas Biroji ligikaudu 6,7% kogu portfellist, mis teeb Upmalas Birojist suuruselt viienda objekti Emitendi portfellis.

Upmalas Biroji on 5-korruseline biiroohoone, mis asub Riia [dunaosas, 10 minuti kaugusel Riia keskusest ja 15 minuti kaugusel Riia
lennuviéljast. Selle ehitas 2008. aastal Saksa arendaja Bauplan Nord, kes tegutseb jatkuvalt Upmalas Biroji kinnisvarahaldurina.
Hoone on varustatud kaasaegsete tehnoloogiliste lahendustega, mis keskenduvad selgelt jatkusuutlikkusele ja t6hususele. 2013.
aastal voitis see Lati kdige jatkusuutlikuma hoone auhinna.

31. detsembri 2019. aasta seisuga oli hoone renditud 9 rentnikule ja selle taituvus oli 100%, mis on jaanud samaks 30. juuni 2020
seisuga. Rentnikeks olid peamiselt tippklassi rahvusvahelised ettevétted, nagu nditeks POhjamaade pank SEB, USA erikemikaalide ja
tehniliste materjalide ettevte Cabot, tehnika- ja elektroonikakontsern Bosch, mille peakorter asub Saksamaal, ning Ameerika
rahvusvaheline ravimi- ja tarbekaupade tootja Johnson & Johnson. Rentnikud kasutavad hoonet eelkdige oma tehingublroode
jaoks. SEB on suurim rentnik, andes ligikaudu poole pinna aastasest renditulust (31. detsembri 2019. aasta seisuga), talle jargneb
Cabot, mis annab ligikaudu viiendiku aastasest renditulust.
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Vainodes |

Tabel 12. Upmalas Biroji andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 30. august 2016
Soetushind 23573 000 EUR
Ehitusaeg 2008
Liik Biliroo
Asukoht Mukusalas 101, Riia, Lati
Kontor SIA, registrikood 40003771618, registreeritud aadress
SPV Mukusalas 101, Riia. EttevGtte ainuosanik on Fondivalitseja
Fondi nimel ja kasuks.
NLA 10 458 m?
Oiglane vairtus 23,001 miljonit eurot
Vakants 0,0%
WAULT
(31. detsember 2019) 2,5 aastat
Rentnike arv 9
(31. detsember 2019)
SEB (pangandus)
Cabot (erikemikaalid)
Suuremad rentnikud Bosch (tehnika ja elektroonika)
Johnson & Johnson (ravimid ja tarbekaubad)
Mylan (ravimid)

2017. aasta detsembris viis emitent 16pule oma kinnisvaraportfelli 10. hoone omandamise, milleks oli Vainodes | Riias. Objekt
moodustas 2019. aasta detsembri I0pus 5,8% portfelli kogu Oiglasest vaartusest ja 6,0% 2020. aasta juuni IGpus.

Tegemist on 4-korruselise burookompleksiga, kus on 8052 m? renditavat pinda (9538 m? kogupinda) ja 300 maapealset
parkimiskohta. Taielik rekonstrueerimine ja laiendamine IGppes 2014. aastal. Kompleksil on ka markimisvaarne arenduspotentsiaal
— hoonestusdigus enam kui 18 000 m?2 renditava bliroopinnaga 17-korruselise laienduse ja enam kui 250 parkimiskohaga 4-
korruselise parkla ehitamiseks.

Hoone asub 10-minutilise autosGidu kaugusel kesklinnast, Riia (ihe peatdnava Karla Ulmana puiestee aares, mis ihendab stdalinna
aarelinna ja lennuviljaga. Hoonele tuleb kasuks lihtne juurdepaas nii tihis- kui eratranspordiga. Asja omandatud objekt on taielikult
hoivatud ja sellel on 3 rentnikku. Ankurrentnik, kes kasutab 92% kogu renditavast pinnast, on Lati riigile kuuluv metsaettevote
Latvia’s State Forests, mis vastutab riigimetsa majandamise eest Latis. 2014. aasta novembris allkirjastati rendileping 10-aastaseks
katkematuks perioodiks, millele lisandub veel 10-aastane tdhtaeg 2-aastase katkestamisvéimalusega. Kaks tlejaanud rentnikku on
Abbvie, USA rahvusvaheline farmaatsiafirma, ja Baltic Restaurants Latvia, mis opereerib restorani 1. korrusel.

Tabel 13. Vainodes | andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev

12. detsember 2017

Soetushind 21296 000 EUR
Ehitusaeg 2014
Liik Biiroo
Asukoht Vainodes 1, Riia, Lati
Vainodes Krasti SIA, registrikood 50103684291, registreeritud
SPV aadress Agenskalna 33, Riia. EttevOtte ainuosanik on
Fondivalitseja Fondi nimel ja kasuks.
NLA 8052 m?
Oiglane vairtus 20,830 miljonit eurot
Vakants 0,0%
WAULT
1
(31. detsember 2019) 4,0 aastat
Rentnike arv 3

(31. detsember 2019)

63



Latvia’s State Forests (metsandus)
Abbvie (ravimid)
Baltic Restaurants Latvia (restoran)

Suuremad rentnikud

North Star

11. oktoobril 2019. aastal viis Fond |8pule Leedus Vilniuses asuva North Star Business Centre’i omandamise. North Star on B-klassi
biroohoone, mille puhas Renditav Pind moodustab seitsmel korrusel 10 550 m?2 koos 310 maa-aluse parkimiskohaga, mis asuvad
kahel maa-alusel korrusel, lisaks veel 60 parkimiskohta maa peal. Hoone asub Zirmunai piirkonnas, Ogmios City lahedal, omades
head Gihendust Vilniuse keskse aripiirkonna, Vilniuse kesklinna ja enamiku Vilniuse elurajoonidega. 2019. aasta IV kvartali 16 puks oli
see taielikult valja renditud, kusjuures Leedu Maksuinspektsioon kasutas ligikaudu 43% renditavast pinnast. Objekt tGstab
eeldatavasti Emitendi pikaajalist dividenditootlust. North Star andis 6,8% otsetootlust ja 6,9% esmast puhastootlust 2019. aasta IV
kvartalis. Vara diglane vaartus vahenes ostuhinnaks olevalt 20,792 miljonilt eurolt 20,010 miljonile eurole seisuga 31. detsember
2019. 30. juuni 2020. aasta seisuga on vara diglane vaartus 19,743 miljonit eurot. 30. juuni 2020 seisuga on North Star suuruselt 7.
objekt Emitendi portfellis, mis moodustab koguvaartusest ligikaudu 5,7%.

Tabel 14. North Star Business Centre’i andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 11. oktoober 2019

Soetushind 20792 000 EUR

Ehitusaeg 2009

Liik Arikeskus

Asukoht Ulony 2, 08245 Vilnius, Leedu
BH NORTHSTAR UAB, registrikood 305175896, asutamise

sPV kuupdev 29.05.2019, registreeritud aadress Ulonu g. 2, LT-08245
Vilnius, Leedu. Ettevbtte ainuosanik on Fondivalitseja Fondi
nimel ja kasuks.

NLA 10 550 m?

Oiglane vairtus 19,743 miljonit eurot

Vakants 0,0%

WAULT

(31. detsember 2019) 41 aastat

Rentnike arv 3

(31. detsember 2019)

Suuremad rentnikud Leedu Riiklik Maksuinspektsioon

Duetto Il

Duetto Il on hiljuti ehitatud 10-korruseline maa-aluse parklaga birookeskus. Objekt asub Vilniuse lddneosas, hiljuti valminud Vilniuse
lddneringtee &dares. Hoonel on A-klassi energiatdhusus ja BREEAM sertifikaat. Duetto Il arendas Soome noteeritud kinnisvara- ja
ehitusettevotte YIT Leedu tutarettevStja. Mitja andis (omandamise kuupdevast arvates) 2-aastase garantii algsele puhasrenditulule, mis
ostuhinna 18,3 miIn euro puhul tdhendab 7,1% aastatootlust. Duetto Il moodustas 5,3% emitendi kinnisvaraportfelli vaartusest 31.
detsembril 2019 ja 5,4% 2020. aasta juuni I6pu seisuga. Tegemist on uusima objektiga Emitendi portfellis, vottes arvestamisel aluseks
ehitamise I8ppkuupéev (ehitamine Idpetatud 2018. aastal)

Renditavat pinda on seal tle 8500 m2. Arvestades mulja poolt antud 2-aastast tdieliku tdituvuse puhasrenditulu garantiid, on tegelik
vakants null. Tegeliku rendi ja garanteeritud summa vahelise puudujaagi katab YIT Kausta igakuiselt. 2019. aasta veebruari seisuga oli
Duetto IlI-l 6 turu juhtivrentnikku. Peamised rentnik olid Rimi biiroo, Vilnius Heating, Sweco, Astra Zeneca.

Tabel 15. Duetto Il andmed, 30. juuni 2020

27. veebruar 2019
18 323 000 EUR
2018

Omandamise kuupdev

Soetushind

Ehitusaeg
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Liik Blroo
Asukoht Spaudos 8, Vilnius, Leedu
BH Duetto UAB, registrikood 304443754,
SPV registreeritud aadress Jogailos 9, Vilnius. Ettevdtte
ainuosanik on Fondivalitseja Fondi nimel ja kasuks.
NLA 8674 m?
Oiglane vaartus 18,665 miljonit eurot
Vakants 0,0%
WAULT
(31. detsember 2019) 4,2 aastat
Rentnike arv 10
(31. detsember 2019)
Rimi blroo (toidupood)
Suuremad rentnikud Vilniaus Heating (kiitte-kommunaalettevote)
Astra Zeneca (apteek)

Lincona

Lincona moodustas 5% portfelli kogu diglasest vaartusest 31. detsembril 2019 ja 4,8% 2020. juuni I0pu seisuga. Tegemist on
kolmest Uhendatud biiroohoonest koosneva kompleksiga (kogu Renditav Pind 10 870 m2) ja parkimisalaga 378 sd&idukile.
Babycenter, eraldiseisev 674 m2 suurune hoone, mis omandati koos kogu kompleksiga 2011. aasta juulis, miudi 2015. aasta martsis
1,0 min euro eest aastase tootlusega 24%. Lincona oli esimene objekt BOF-i portfellis, mis omandati 2011. aastal.

Vara asub Tallinna IGunaosas linna ihe peamise transporditee Parnu maantee &dares. Selle Idheduses on veel kahe peatdnava
(Tammsaare tee ja Jarvevana tee) ristumiskoht, mis muudab biiroo kdikidest Tallinna linnaosadest kergesti ligipaasetavaks. Esimese
korruse ruume kasutatakse jaekaubanduseks ja toitlustuseks, tilemistel korrustel asuvad birood.

2019. aasta detsembri IGpus oli Linconas 13 rentnikku. Ankurrentnik on Swedbank, kes kasutab ruume tehingubiiroo jaoks. 2017.
aasta augustis uuendas emitent edukalt rendilepingut Swedbankiga veel 7 aastaks kuni 2024. aasta augustini. Suuruselt teine
rentnik on Eesti Vabariigi Infostisteemide Amet, mis annab ligikaudu viiendiku kogu aasta rendist. Tegemist on avaliku asutusega,
mis vastutab Eesti riigi infoslisteemi arendamise eest. Lincona suuruselt kolmas rentnik on Creative Mobile — sdéltumatu
mobiilimdangude arendaja, kelle mangud on Google Play ja Apple’i App Store’i edetabelites.

Tabel 16. Lincona andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 1. juuli 2011

Soetushind 15 396 000 eurot (sh vodrandatud Babycenteri osa)

Ehitusaeg 2002/2008 (renoveerimine)

Liik Blroo

Asukoht Parnu mnt 139a / Kohila tn 2a, Tallinn, Eesti
BOF Lincona OU, registrikood 12127485, registreeritud aadress

SPV Ravala pst 5, Tallinn. Ettevotte ainuosanik on Fondivalitseja
Fondi nimel ja kasuks.

NLA 10 871 m?

Oiglane vairtus

16,470 miljonit eurot (ei sisalda Babycenterit, mis muidi 1
miljoni euro eest)

Vakants 1,8%
WAULT
(31. detsember 2019) 3,7 aastat
Rentnike arv 13
(31. detsember 2019)
Swedbank (pangandus)

Suuremad rentnikud

Infostisteemide Amet (riigiasutus)
Creative Mobile (mangude arendaja)
Muster (sisekujundus) — kauplus
Liewenthal Electronics (IT ja tehnika)
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G4S peakontor

G4S peakontori biroohoone Tallinnas oli esimene kahest hoonest, mis omandati Fondi 2016. aasta juuni esmase avaliku pakkumise
tulu kasutades. Fondivalitseja allkirjastas objekti ostu-muiigilepingu enne avaliku pakkumise algust. See tagas ostu IGpuleviimise
vaid 1 pdev enne Osakute noteerimist Nasdaq Tallinna borsil. 31. detsembri 2019. aasta seisuga moodustas hoone 4,9% Emitendi
portfelli kogu Giglasest vaartusest ja moodustab 4,9% ka 30. juuni 2020 seisuga.

G4S peakontor on 9179 m? suurune 9-korruseline biiroohoone, mis asub Ldane-Tallinnas tdhtsa Paldiski maantee &dares 4,5 km
kaugusel Tallinna vanalinnast. Tegemist on suhteliselt uue hoonega, mis ehitati alles 2013. aastal. G4S peakontoris on kdik
kaasaegsed biiroohoone mugavused ja tohus ruumilahendus. Hoone kdrval olev krunt, kus niitid asub parkla, pakub tdiendavat kuni
20 000 m? suurust arenduspotentsiaali.

Kogu pind on renditud G4S-ile — maailma suurimale turvaettevottele. Ettevote tegutseb 110 riigis ja selles tootab 623 tuhat inimest.
EttevGte on noteeritud Londoni ja Kopenhaageni borsidel ja tema turukapitalisatsioon tletab 3 mld GBP. G4S kasutab hoonet oma
Eesti peakontorina. Rendileping kehtib aastani 2022. Kdesoleva Prospekti ajal allrendib G4S osa ruumidest.

Tabel 17. G4S peakorteri andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 12. juuli 2016

Soetushind 15 454 000 eurot

Ehitusaeg 2013

Liik Blroo

Asukoht Paldiski mnt 80, Tallinn, Eesti

BH P80 OU, registrikood 14065606, registreeritud aadress

SPV Hobujaama tn 5, Tallinn. EttevGtte ainuosanik on Fondivalitseja
Fondi nimel ja kasuks.

NLA 9179 m2

Oiglane vairtus 16,790 miljonit eurot

Vakants 0,0%

WAULT
3,2 aastat

(31. detsember 2019) aasta

Rentnike arv 2

(31. detsember 2019)

Suuremad rentnikud

G4S (turvateenused)

LNK Centre

A-klassi biiroohoone LNK Centre omandati Riias 2018. aasta augustis ja see oli 12. objekt emitendi portfellis. Objekt asub Skanstes —
uues kasvavas keskses dripiirkonnas, mis asub vaid mdne kilomeetri kaugusel Riia kesklinnast ja vanalinnast. 31. detsembri 2019.
aasta seisuga moodustas hoone 4,7% Emitendi portfelli kogu diglasest vaartusest ja 4,8% 30. juuni 2020 seisuga.

LNK Centre’is on selle 8 korrusel ligikaudu 7500m? renditavat pinda. Selle eeliseks on maa-alune parkla 64 parkimiskohaga ja
maapealne parkla 22 parkimiskohaga. Bliroo on tdies mahus renditud 6 rentnikule, kellest kaks — Exigen Services ja LNK Group —
héivavad ligikaudu 90% kogupinnast. Exigen Services on 280 tddtajaga Lati juhtiv IT-arendusettevdte. Selle omanikuks on Emergn
Global, rahvusvaheline IT-firma, mille blirood asuvad USA-s ja Euroopas. LNK Group on tiks suurimaid kinnisvara- ja infrastruktuuri
arendus- ja ehitusettevotteid Latis. Osana hoone omandamisest pikendas LNK Group oma rendilepingut 10 aastaks. Hoone 1.
korrusel on restoran.

Tabel 18. LNK Centre andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 15. august 2018
Soetushind 17 068 000 EUR
Ehitusaeg 2006
r Liik Biroo
oy ] |
— ‘r Asukoht Skanstes 27, Riia, Lati
BH S27 SIA, registrikood 40103810023, registreeritud aadress
SPV Skanstes 27, Riia. Ettevotte ainuosanik on Fondivalitseja
emitendi nimel ja kasuks.
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NLA 7453 m?

Oiglane vairtus 16,490 miljonit eurot

Vakants 0,0%
WAULT 6,2 aastat
(31. detsember 2019) ’
Rentnike arv 4

(31. detsember 2019)

Exigen Services (IT)

Suuremad rentnikud LNK Group (ehitus ja kinnisvara)

Duetto |

Duetto | biroohoone Vilniuses on teine kahest objektist (esimene oli Pirita), mis omandati 2016. aasta novembris I3puleviidud teise
avaliku pakkumise tulude abil. Tegemist on teise uusima objektiga Emitendi portfellis Duetto Il jarel ehituse IGpetamist silmas
pidades (ehitus IGppes 2017. aastal). 31. detsembri 2019. aasta seisuga moodustas see 4,6% portfelli kogu Giglasest vaartusest ja
4,7% 30. juuni 2020 seisuga.

Duetto | on &sja ehitatud 10-korruseline maa-aluse parklaga biirookeskus. Objekt asub Vilniuse lddneosas, hiljuti valminud Vilniuse
ladneringtee &aares. Hoonel on A-klassi energiatGhusus ja ta saab BREEAM sertifikaadi. Duetto | arendas Soome noteeritud
kinnisvara- ja ehitusettevétte YIT Leedu titarettevotja. Milja andis (omandamise kuupdevast arvates) 2-aastase garantii algsele
puhasrenditulule, mis ostuhinna 14,6 min euro puhul tdhendab 7,2% aastatootlust. 27. veebruaril 2019 viis emitent |0pule ka
kaksikbiroohoone Duetto Il omandamise.

Renditav Pind moodustab seal tile 8000 m2. Arvestades miilja poolt antud 2-aastast taieliku tdituvuse puhasrenditulu garantiid, on
tegelik vakants null. Tegeliku rendi ja garanteeritud summa vahelise puudujaagi katab YIT Kausta igakuiselt. Tegelik vakantsimaar oli
2018. aasta detsembris 1,2%. Sel ajal oli Duetto I-1 7 rentnikku. Ankurrentnik Intrum on krediidihaldusteenuste turuliider, mille
peakontor asub Rootsis. Ettevote moodustati Intrum Justitia ja Lindorffi Ghinemise tulemusel 2017. aasta juunis. Ettevote tegutseb
23 Euroopa riigis ja seal to6tab 7750 spetsialisti. Suuruselt teine rentnik on vee-ettevdote Vilniaus Vandenys, mis teenindab Vilniuse
linna ja lahedalasuvaid maakondi. Ettevdttel on ligikaudu 250 tuhat klienti ja see kuulub tdielikult Vilniuse Linnavalitsusele. Duetto
I-s on nii Vilniaus Vandenyse peakontor kui ka peamine klienditeeninduskeskus. Suuruselt kolmas rentnik on tiks maailma suurimaid
joogitootjaid Pernod Ricard. Selle ettevGtte aastane kdive moodustab ligikaudu 9 mld eurot. Ettevotte aktsiatega kaubeldakse
Pariisi borsil ja selle turukapitalisatsioon on tle 35 mid euro.

Tabel 19. Duetto | andmed, 30. juuni 2020
22. marts 2017

Omandamise kuupdev

Soetushind 14 642 000 EUR

Ehitusaeg 2017

Liik Biliroo

Asukoht Spaudos 8, Vilnius, Leedu
BH Duetto UAB, registrikood 304443754, registreeritud aadress

SPV Jogailos 9, Vilnius. EttevStte ainuosanik on Fondivalitseja Fondi
nimel ja kasuks.

NLA 8586 m?

Oiglane vaartus

16,250 miljonit eurot

Vakants 0,0%
WAULT 2,4 aastat
(31. detsember 2019) !
Rentnike arv 1

(31. detsember 2019)

Suuremad rentnikud

Lindorff (krediidihaldus)

Vilniaus Vandenys (vee-ettevéte)

Pernod Ricard (joogid)
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Coca Cola Plaza

Coca Cola Plaza moodustas 4,2% emitendi kinnisvaraportfelli vaartusest 31. detsembril 2019 ja 4,1% 2020. juuni IGpu seisuga. See
on Tallinna suurim kinokompleks 11 ekraani ja 1967 istekohaga. Hoone asub Tallinna siidames, vanalinna idaserva ldhedal. Suurem
osa hoone alast (96%) on renditud kinooperaatorile Forum Cinemas AS, millel on riigis kolm kino (kaks llejadanut asuvad erinevates
Eesti linnades). 31. augustil 2020 teavitati, et Forum Cinemas, mis on viimased ligikaudu kolm aastat (tehing leidis aset 2017. aastal)
olnud AMC omanduses, omandatakse UP Invest AS poolt, kes on Apollo Groupi omanik, mis on Eesti suurim kinooperaator 10 kino
ja 39 ekraaniga. Kdesoleva Prospekti koostamise ajal sdltub UP Invest AS-i poolne omandamise I6puleviimine Eesti, Lati ja Leedu
konkurentsiametite ndusolekutest. Brandi Forum Cinemas all opereerivad kinod Balti riikides. Coca Cola Plaza on ks kahest suurest
(Gle 1000 istekohaga) kinost Tallinnas.

Tegemist on 6-korruselise hoonega, millel on maa-alune parkla 43 auto jaoks. Rendileping Forum Cinemas AS-iga allkirjastati 2013.
aastal tdhtajaga 10 aastat. Forum Cinemas allrendib osa ruumidest. Selle tulemusel on hoones ka toitlustus- ja
jaekaubandusettevdtteid, mis koos kasutavad umbes 1000 m?2 pinda.

2018. aasta veebruaris omandas emitent Postimaja ostukeskuse, mis asub Coca Cola Plaza k&rval. Uheks Postimajja investeerimise
peamiseks pdhjuseks oli arendusplaan tGihendada see Coca Cola Plazaga. See hdlmab uut valiskujundust, olemasoleva renditava
pinna laiendamist ja funktsionaalsuse parandamist kahe hoone ning ka Tallinna vana to6stuspiirkonna Rotermanni kvartali vahel,
mis on kujundatud Umber modernseks linnapiirkonnaks. Postimaja ja Coca Cola Plazat Ghendava arhitektuurse lahenduse
viljatédtamisel valiti partneriks HG Arhitektuur OU té6ga ,Rotermann Passage”. Laiendus lisab ligikaudu 5000 m2 uut pinda, mis
renditakse rentnikele, kes otsivad jae- ja bliroopindu Tallinna kesklinnas. Prospekti kuupaeva seisuga on arendusprotsess kdimas.

Tabel 20. Coca Cola Plaza andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 8. marts 2013
Soetushind 11 944 000 EUR
Ehitusaeg 2001
Liik Kino
Asukoht Hobujaama 5, Tallinn, Eesti
BOF CC Plaza OU, registrikood 12399823, registreeritud aadress
SPV Ravala pst 5, Tallinn, Eesti. Ettevotte ainuosanik on
Fondivalitseja Fondi nimel ja kasuks.
NLA 8664 m?2
Oiglane vairtus 14,250 miljonit eurot
Vakants 0,0%
WAULT
4,2
(31. detsember 2019) ,2 aastat
Rentnike arv 2
(31. detsember 2019)
Suuremad rentnikud Forum Cinemas (kinooperaator)

Pirita

Pirita ostukeskus Tallinnas on esimene kahest objektist, mis osteti 2016. aasta novembris teise avaliku pakkumisega kogutud
kapitali kasutades. Omandamine viidi IGpule 16. detsembril 2016 — ainult ligikaudu kaks nadalat parast pakkumise 16ppu,
téendamaks Emitendi vBimet kiiresti kasutada dsja kogutud kapitali. Pirita osteti 12,2 min euro eest. Selle muuja andis (alates
omandamise kuupdevast) 2-aastase garantii tdieliku hdivatuse puhasrenditulule, mis tdhendab 7,4% ostuhinna tootlust. Pirita
ostukeskus moodustas 2,7% Emitendi kinnisvaraportfelli vaartusest 31. detsembril 2019 ja 2,8% 30. juunil 2020.

Pirita on naabruskonna ostukeskus, mille Renditav Pind moodustab ligi 5500 m2. Hoone rekonstrueeriti taielikult 2016. aastal
jaekaubandusettevotete tarvis. See asub Pirita linnaosas, umbes 10-minutilise autosGidu kaugusel Tallinna kesklinnast. Léhedal on
Pirita rand — Tallinn elanike hulgas suvel populaarne koht.

Ostukeskuses on ankurrentnikuks Balti toidupoodide kett Rimi, mille omanikuks on PGhjamaade noteeritud jaemudja ICA Gruppen.
Rimi on ankurrentnikuks ka Vilniuse Domus Pros. Rimiga allkirjastati 10-aastane rendileping. MyFitness, suuruselt teine rentnik
Pirital, on suurim spordiklubide vGrgustik Eestis. Ettevote opereerib 15 klubi Eestis ja 7 klubi Latis. Kokku oli Pirital 31. detsembril
2019 15 rentniku, sealhulgas eri restoranid.
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Tabel 21. Pirita andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 16. detsember 2016

Soetushind 12 200 000 EUR

Ehitusaeg 2016 (rekonstrueerimine)

Liik Ostukeskus

Asukoht Merivalja tee 24-2, Tallinn, Eesti
Pirita Center OU, registrikood 12992834, registreeritud aadress

SPV Hobujaama 5, 10151, Tallinn. Ettevotte ainuosanik on
Fondivalitseja Fondi nimel ja kasuks.

NLA 5508 m?

Oiglane vairtus 9,540 miljonit eurot

Vakants 18,0%

WAULT

(31.L::letsember 2019) 3,1 aastat

Rentnike arv 15

(31. detsember 2019)

Rimi (toidupood)
MyFitness (tervise ja fitness-klubi)
Studameapteek (apteek)

Suuremad rentnikud

Sky Supermarket

Kinnisvaraportfelli kige vaiksem objekt Sky Supermarket moodustab ligikaudu 1,4% portfelli Giglasest vaartusest seisuga 31.
detsember 2019 ja 30. juuni 2020. Tegemist on naabruskonna ostukeskusega, kus ankurrentnikuks on kvaliteettoidupoodide kett
Sky ja mitmed satelliitrentnikud. Hoone ehitati 2000. aastal ja renoveeriti 2010. aastal. 2017. aastal moderniseeris emitent koos
ankurrentnikuga hoone fassaadi.

Ostukeskus asub Riia kirdeosas MeZciemsi darelinna elamurajooni keskel. Kesklinna ja darelinnadega on hea transporditihendus
tanu selle asukohale Bikernieku tdnaval, mis on Uks MeZciemsi piirkonna peamistest liiklussoontest, mis ihendab seda Riia
kesklinnaga.

Ankurrentnik Sky annab ligikaudu poole aastasest renditulust (seisuga 31. detsember 2019). Sky on kvaliteettoidukaupluste kett,
mis opereerib 4 kauplust, mis kdik asuvad Riias. Sky eristub teistest suurematest lleriigilistest jaekettidest (nditeks Maxima ja Rimi),
pakkudes parema kvaliteediga eksklusiivsemaid tooteid. Seega on nende sihtklientide riihmaks riigi jaemiijate keskmistest
klientidest kdrgema sissetulekuga kliendid. Sky kett kuulub kohalikele investoritele. Hoone satelliitrentnikud on naabruskonna
ostukeskuse jaoks tupilised, sealhulgas apteek, restoran, lemmikloomapood jne. Ainult kaks nendest — Cup & Cino (kohvik) ja A
Aptieka (apteek) — kasutavad lile 100 m? pinda.

Tabel 22. Sky Supermarketi andmed, 30. juuni 2020

Omandamise kuupdev 1. jaanuar 2013
Soetushind 4510 000 EUR

Ehitusaeg 2000/2010 (renoveerimine)
Liik Ostukeskus

Asukoht Bikernieku 120B, Riia, Lati

BOF Sky SIA, registrikood 40103538571, registreeritud aadress

SPV Krisjana Valdemara 21-20, Riia, Lati. Ettevotte ainuosanik on
Fondivalitseja Fondi nimel ja kasuks.

NLA 3254 m?

Oiglane vairtus 4,960 miljonit eurot

Vakants 1,6%

g:ﬁl;'il-e-l;sember 2019) 2,9 aastat

Rentnike arv 12

69



(31. detsember 2019)

Sky (toidupood)

A Aptieka (apteek)
Suuremad rentnikud Cup & Cino (restoran)
ZooZone (lemmikloomapood)
Grenardi (ehted)
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Rentnikud, rendilepingud ja varahaldus

Fond ostab igapdevased varahaldusteenused spetsialiseerunud varahaldusteenuste pakkujalt. Sisseostetavad varahaldusiilesanded
hdlmavad vabade ruumide valjarentimist, rendilepingute labiraakimiste korraldamist rentnikega, igapaevast suhtlemist rentnikega,
pindade turustamist (nditeks turundusstrateegiate valjatootamist), arvete esitamist rentnikele ja hoone tegevuskulude tasumist.
Edukas varahaldus on Fondi jaoks tdhtis vadrtuse tekitaja, kuna see maksimeerib omatava kinnisvara tulu. Fondivalitseja jalgib
hoolega kinnisvarahaldureid ja hindab pidevalt nende tegevust. Fondivalitseja esindajad SPV-de juhatustes peavad kdik ndustuma
alates 100 m? suuruste pindade kohta l3birdagitud uute rendilepingutega. Lisaks on nende heakskiit vajalik investeerimisel
Uimberkujundamisse / rentnike vajaduste jargi kohandamisse. Asja omandatud objektidele valitakse varahaldusteenuse pakkujad
igale varale eraldi pakkumiste teel. Tapsemat teavet kinnisvarahaldurite kohta, kellega on Fondil on praegu solmitud lepingud,
leiate jaotisest 8.9.8 ,Varahaldusteenus”.

Enamiku Fondi olemasolevate rendilepingute kohaselt indekseeritakse rendihindu kord aastas vastavalt euroala THI-le voi
kohalikule (Leedu, Lati vOi Eesti) THI-le. Rendilepingute labiraakimisel pildab Fond Uldiselt saavutada vdimalikult pikad
renditdhtajad. Ankurrentnikega pltiab Fond allkirjastada 10-aastased vdi pikemad lepingud. Vdiksemate rentnike puhul on lepingu
pikkus 3-5 aastat kooskdlas turu praktikaga. Fond on seadnud sihiks, et WAULT on mitme rentnikuga objektide puhul 5 aastat.
Rendilepingud on s6lmitud turutingimustel. Fondivalitseja on putdnud viia miinimumi rentnikuga seotud riski (tasumata jatmise) ja
seega hélmavad enamik rendilepinguid rentniku kohustust anda pangagarantii ja/vdi tagatis. Samuti on rendileandja piiranud
enamikes rendilepingutes oma vastutust raskest hooletusest véi tahtlikult péhjustatud kahjuga.

Tabel 23. 10 suurima rentniku rendi kontsentratsioon, 30. juuni 2020

% kogu

Rentnik aastasest

renditulust

1 Rimi Baltic 9.4%
2 Latvian State Forestry 5.4%
3 Forum Cinemas 4.5%
4 GA4S Eesti 4.3%
5 SEB 4.2%
6 Intrum Global Business Services 3.3%
7 EMERGN AS 3.2%
8 Lithuania Tax Inspectorate 3.0%
9 Vilnius Heating Network 1.9%
10 New Yorker 1.8%
10 suuremat rentnikku kokku 41.0%

Fondi rentnikebaas on vaga mitmekesine. Fondi tltarettevGtjate 10 suurima rentniku rendi kontsentratsioon on toodud tabelis 23,
kus suurim rentnik Rimi Baltic annab 9,4% aastasest renditulust ja kdik 10 suurimat rentnikku 41,0%.

8.8.6. INVESTEERIMISKAVA

Emitendi eesmark on kasvatada oma varabaasi, tehes hoolikalt valitud kinnisvarainvesteeringuid, mis sobivad kdige paremini
Emitendi vdga pikaajalise strateegiaga. Kasv pikaajaliste rentnikega valjakujunenud objektide omandamise teel véimaldab Emitendil
muutuda téhusamaks ja hajutada oma riske segmentidele, rentnikele ja geograafilistele asukohtadele.

Fondivalitseja on oluliselt suurendanud oma tahelepanu lisandvaartusele tekitamisele juba omatavates kinnisvarainvesteeringutes.
Lisaks CC Plaza ja Postimaja laiendusele hdlmab see ka ettevalmistust Upmalas Biroji kompleksi, Pirita, Vainodes | ja G4S hoonete
laiendamiseks ja Domus PRO kompleksi edasiseks laiendamiseks. Nende laienduste I6petamise aeg langeb aastatele 2020-2023 ja
sOltub uute rentnike piisavast huvist, mida mdningal maaral oodatakse rentnike baasi suurendamisest olemasolevas portfellis.
Fondivalitseja jatkab majanduse taastumisprotsessi ja kinnisvaraturgude arengute tdhelepanelikku jalgimist ning putab heade
investeerimisvGimaluste korral neile reageerida, kuid see ei ole siiski ldhitulevikus tdhelepanu keskmes.

Emitendi investeerimiskava koosneb potentsiaalsetest omandamisobjektidest (sh. logistika- ja blroosegment), mis sobivad
Emitendi investeerimisstrateegiaga, mis pakuvad atraktiivset riski-tulu suhet ning mida pakutakse mdiugiks. Investeerimiskava
tdhendab ka laiendusinvesteeringuid olemasolevatesse emitendile kuuluvatesse objektidesse. Kaesoleva Prospekti kuupaeva
seisuga jatkuvad k&ik arendus- ja laiendusprojektid, millele viidatakse kaesolevas Prospektis.
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Fondivalitseja ndeb Emitendi jaoks kolme varasegmenti kdige atraktiivsemana strateegilise sobivuse ja rahalise profiili seisukohalt:
korgekvaliteedilised birood kesksetes é&ripiirkondades, B-klassi blrood jagatud teenuste keskuste / rahvusvaheliste ettevdtete
kontorite jaoks ja naabruskonna Ostukeskused.

Fondivalitseja peamiseks sihiks on suurendada tugevate rahvusvaheliste rentnike abil emitendi portfelli pealinnade
bliroosegmentide osakaalu.
8.8.7. FONDI VARA HOIDMINE

Emitendi varad on Uldiselt otseselt voi kaudselt investeeritud kinnisvarasse vdi hoitakse seda krediidiasutuses hoiustena. IFS-i
kohaselt ei kuulu Emitendi varad Fondivalitseja pankrotivarasse ja kui varasid hoiab Depositoorium, ei kuulu varad Depositooriumi
pankrotivarasse. Eristamaks selgelt oma tegevusi Emitendi Fondivalitsejana tema enda tegevusest, maaratleb Fondivalitseja
investeeringute ja tehingute tegemisel Emitendi varadega selgelt, et ta tegutseb Emitendi kasuks ja tema arvel.

Raha ja finantsinstrumendid

Kogu vara, mida hoitakse kas rahana pangakontol v6i mis on investeeritud elektroonilises vormis finantsinstrumentidesse ja mida
hoitakse investeerimisteenuste pakkuja vaartpaberikontol, hoitakse Depositooriumis. Tdpsem kirjeldus Depositooriumi,
Depositooriumi pakutavate teenuste ja selle kohta, kuidas Depositoorium véib delegeerida oma vastutust kolmandatele isikutele,
on toodud jaotises 8.9.3 , Depositoorium®.

Arveldus- ja vaartpaberikontosid hoitakse Depositooriumis Fondivalitseja nimel ja Emitendi kasuks. Depositooriumis kontot avades
viitab Fondivalitseja konto andmetes Emitendile. SPV-de arveldus- ja vaartpaberkontosid hoitakse vastava SPV nimel vastavas riigis
litsentseeritud ja tegutsevas krediidiasutuses.

Otseinvesteeringud kinnisvarasse

Emitent ei ole investeerinud otse kinnisvarasse ja talle ei kuulu Ghegi kinnisvara omandidigust Emitendis. Kdik investeeringud
kinnisvarasse tehakse kaudselt spetsiaalselt Emitendile kuuluva kinnisvara omandidiguse omamiseks moodustatud eriotstarbeliste
Uksuste (SPV-de) poolt.

Kaudsed investeeringud kinnisvarasse

Emitendile kuuluvad SPV-de osad. Fondivalitseja, tegutsedes oma nimel, kuid Emitendi kasuks, on kantud iga vastava SPV osanike
nimekirja.

SPV-dele kuuluvad seoses Emitendile kuuluva kinnisvaraga kas omandidigused voi rendidigused. Kui SPV-le kuulub vara taielik
omandidigus, siis on SPV registreeritud vastavas kinnistusametis vara omanikuna. Kdik muud varaga seotud Gigused on tekitanud
vastav SPV vdi on need tekitatud tema kasuks.

Andmed SPV-de ja igale neist kuuluva kinnisvara kohta on toodud jaotises 8.8.5 , Varaportfell“.

8.8.8. OLULISED LEPINGUD

Kdesolevas jaotises on toodud uldkirjeldus k&ige olulisemate lepingute kohta, mille osapooleks on Emitent, Fondivalitseja voi
Galerija SPV. Esitatava informatsiooni detailsus on sellistes lepingutes sisalduvate konfidentsiaalsussatete tottu piiratud.
Fondivalitseja juhatus usub siiski, et esitatud andmed on piisavad m&istmaks lepingute kogu sisu. Jargmised lepingud on sdlmitud
Emitendi voi Fondivalitseja poolt kahe aasta jooksul vahetult enne kdesoleva Prospekti kuupdeva.

Emitendi olulised lepingud

Emitent kasitleb kaesoleva Prospekti valguses jargmisi lepinguid olulistena: laenulepingud, varahalduslepingud,
finantsndustamislepingud, auditilepingud.

Emitent kasitleb finantskokkuleppeid olulistena Prospekti kontekstis. Emitent on saanud vélisrahastust pangalaenudena ja ka
volakirjade emiteerimise teel.

Ettevotte volakirjad
Emitent on viinud IGpule vdlakirjade emiteerimise volakirjaprogrammi raames kolmes etapis:

- 8. mail 2018. aastal viis Emitent I0pule 5-aastase tagatiseta volakirjade markimise summas 30 miljonit eurot. Tehing
toimus vaartpaberite suunatud emissioonina ja vélakirju markisid Balti riikide institutsionaalsed investorid, peamiselt
pensionifondid, varahaldurid, kindlustusfirmad ja pangad. Volakirjad noteeriti Nasdaq Tallinna Borsil 28. augustil 2018.
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- 13. detsembril 2018 viis Emitent I6pule jargneva vélakirjade emissiooni summas 10 miljonit, mis viidi labi suunatud
pakkumisena. Tdiendavad vdlakirjad emiteeriti samadel tingimustel nagu esimese emissiooni kdigus 8. mail 2018. 20.
detsembril 2018. aastal noteeriti tdiendavad vdlakirjad Nasdaq Tallinna borsil.

- 8. mail 2019 viis Emitent IGpule teise tdiendava volakirjade suunatud emissiooni summas 10 miljonit eurot. Tegemist oli
kolmanda ja viimase volakirjade pakkumise osaga, millega I6ppes volakirjade pakkumine kogusummas 50 miljonit eurot.
Tehing toimus samadel tingimustel nagu algne volakirjade emissioon.

Volakirjade ISIN-kood on EE3300111467. Emiteeritud volakirjad moodustavad Emitendi otsese, tagamata ja allutamata kohustuse,
mis kuuluvad omavahel ja Emitendi kdikide muude tagamata ja allutamata vdlgnevustega samasse ndudejarku, valja arvatud
sellised kohustused, mida vdidakse kohustuslike seaduseséatete alusel eelistada. VGlakirjad kannavad fikseeritud maaraga intressi
4,25 protsenti aastas. Intressi makstakse kord kvartalis. Volakirjade lunastustahtpaev on 8. mai 2023, sellel kuupdeval makstakse
volakirjad tdies ulatuses nende nominaalses pdhisummas tagasi. Volakirjade emissiooni tulu kasutati peamiselt uuteks
omandamisteks, olemasolevate varade laiendamisse investeerimiseks ja pankadega sGlmitud laenulepingute refinantseerimiseks.

Pangalaenud

Voimalus votta soodsatel tingimustel laenu mangib olulist rolli investeerimisstrateegias ja raha vdljamaksetes Osakuomanikele.
Emitent on sGlminud mitmeid laenulepinguid uute omandamiste rahastamiseks vOi olemasolevate varade laiendamisse
investeerimiseks:

- 2017. aasta IV kvartalis refinantseeris Emitent edukalt Lincona objektiga seotud laenu. Laenu pikendati 31. detsembrini
2022, volausaldaja — SEB Pank AS.

- 2017. aasta IV kvartalis vGeti kasutusele uued laenud kokku summas 12.9 miljonit eurot Domus Pro objekti jaoks. Lepingu
kohaselt on laenude I6pptahtaeg 31. mai 2022, vélausaldaja - SEB Bankas AB.

- Uus laen Vainodes | omandamiseks voeti 2017. aasta novembri IGpus summas 12,9 miljonit eurot. Laenu I6pptdhtaeg on
13. november 2024, volausaldaja — SEB Banka AS.

- 2018. aasta veebruaris voeti uus laen summas 25,3 miljonit eurot Postimaja omandamiseks ja CC Plaza jaoks vGetud laenu
refinantseerimiseks. Laenu I6pptahtaeg on 12. veebruar 2023, vélausaldaja — Swedbank AS.

- 2018. aasta mais kasutati 15,9 miljonit eurot vdlakirjatulu pangalaenu refinantseerimiseks, et vahendada pangalaenu
amortisatsiooni ja marginaale:

o Emitent tegi ennetdhtaegse tagasimakse summas 1,0 miljonit eurot Lincona pangalaenu eest;

Emitent tegi ennetdhtaegse tagasimakse summas 1,6 min Pirita pangalaenu eest;

Emitent tegi ennetdhtaegse tagasimakse summas 8,0 min Postimaja ja CC Plaza pangalaenu eest;

Emitent tegi ennetdhtaegse tagasimakse summas 3,0 mIn Vainodes pangalaenu eest;

Emitent tegi ennetdhtaegse tagasimakse summas 1,7 min Domus PRO eest;

O O O O O

Emitent tegi ennetdhtaegse tagasimakse summas 0,6 min Duetto pangalaenu eest.

- 2018. aasta novembris voeti kasutusele uus laen summas 0,7 miljonit eurot (kogusummast 9,4 miljonit eurot) LNK
Centre’i jaoks. Laenujaak (8,7 miljonit eurot) vGeti kasutusele 2019. aasta | kvartalis. Lepingu kohaselt on laenu
IGpptahtaeg 27. september 2023, vGlausaldaja — SEB Banka AS.

- 2019. aasta Il kvartalis vottis Emitent kasutusele 9,7 miljoni euro suuruse pangalaenu Duetto Il jaoks olemasoleva BH
Duetto UAB pangalaenulepingu alusel. 2019. aastal maksis Fond Duetto Il pangalaenust tagasi 1,6 miljonit eurot, et
vahendada pangalaenu amortisatsiooni. Fond joudis pangaga kokkuleppele muuta laenutdhtaega ning Duetto | ja Il laenu
I6pptahtaega pikendati 31. martsini 2023, vblausaldaja — Swedbank AB.

- 2019. aasta Il kvartalis vGttis Emitent kasutusele tdiendava 30,0 miljoni euro suuruse pangalaenu, et rahastada Galerija
Centrsi ostukeskuse omandamist. Lepingu kohaselt on laenu |0pptéhtaeg 26. mai 2022, vdlausaldaja — OP Corporate Bank
plc.

- 2019. aasta IV kvartalis vottis Fond kasutusele 9,0 miljoni euro suuruse pangalaenu, et rahastada North Star Business
Centre’i omandamist 2019. aasta oktoobris. Lepingu kohaselt on laenu I6pptdahtaeg 15. marts 2024, volausaldaja — SEB
Bankas AB.

Fondivalitseja olulised lepingud

Fondivalitseja kasitleb jargmisi lepinguid kdesoleva Prospekti valguses olulistena: nduete taitmise teenuse leping, fondi haldamise
leping, depositooriumi leping. Rohkem teavet lepingute kohta, vélja arvatud vastavusteenuse lepingu kohta, voib leida jaotisest 8.9
— Teenusepakkujad.

Vastavusteenuse leping on sélmitud Northern Horizon Capital AIFM Oy ja Fondivalitseja vahel 9. augustil 2017. Northern Horizon
Capital AIFM Oy osutab Fondivalitsejale jargmisi teenuseid vastavalt kohaldatavale vastavuspoliitikale:
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- kohaldatavate sise-eeskirjade sailitamine ja valjatootamine;

- vajadusel vastavuskoolituse korraldamine;

- ndustamine vastavuskisimustes;

- kontaktpunktina tegutsemine tootajate vastavuskiisimuste korral;

- iga-aastase vastavuskava koostamine;

- vastavusriskide kindlakstegemine ja hindamine ning vdimalike parandusmeetmete pakkumine;

- vastavusriskidest aruandmine Fondivalitseja juhatusele;

- uute eeskirjade mdju analiiisimine Fondi tegevusele ja ettepanekute tegemine kui tekib vajadus muuta sise-eeskirju;

- kliendikaebuste kasitlemine koost66s Fondivalitsejaga;

- sise-eeskirjade kontrollimine eesmargiga kontrollida nende kooskdla vastavusfunktsioonidega;

- Fondivalitseja ja jdrelevalveasutuste kdigi suhete kasitlemine vastavuskisimustes, sealhulgas jarelevalveasutuste
noutavate mittefinantsaruannete esitamine;

- vastavusega seotud kohustuste tohususe ja piisavuse puuduste kdrvaldamiseks vdetud meetmete monitoorimine;

- jarelevalve selle lle, et Fondivalitseja tegevus oleks kooskdlas asjakohaste digusaktidega sealhulgas, kuid mitte ainult,
AIFMD (Direktiiv 2011/61 /EL); ja

- sdilitada asjakohased protseduurid rahapesu vastu vditlemiseks nagu néutud Euroopa Liidu rahapesu vastu vditlemise
direktiivis nii nagu kohaldatav borsil noteeritud tksuse suhtes.

Galerija SPV oluline leping

Galerija SPV on sdlminud laenulepingu Fondivalitsejaga. Fondivalitseja andis Galerija SPV-le 2019. aastal laenu Galerija Centrs
ostukeskuse omandamise finantseerimiseks summas 30,7 miljonit eurot. Lepingu kohaselt on laenu tahtaeg 26. mai 2022 ja selle
laenu intressikulu on 0,6 miljonit eurot.

8.8.9. KOHTU- JA VAHEKOHTUMENETLUSED

Viimase 12 kuu jooksul ei ole olnud tihtegi riiklikku, kohtu- voi vahekohtumenetlust, millel vGib olla vdi on lahiminevikus olnud
oluline m&ju Emitendi ja/v6i Emitendi kasuks tegutseva Fondivalitseja ja/vdi Galerija SPV finantsseisundile v&i kasumlikkusele.

8.9. TEENUSEPAKKUJAD

8.9.1. ULDINE TEAVE

Emitendi peamised teenusepakkujad on Fondivalitseja, Depositoorium, Registripidaja, Fondi Haldur, audiitorid ja
varahaldusteenuse pakkujad.

Fondivalitseja ei ole teadlik Gihestki tegelikust voi voimalikust huvide konfliktist, mis Emitendi teenusepakkujal voib olla Emitendi
jaoks tdidetavate Ulesannete ja tema poolt kolmandatele isikutele tdidetavate kohustuste ja nende muude huvide vahel. Tegeliku ja
vGimaliku huvide konflikti olukorra tdhusa tuvastamise ja juhtimise eesmargil on Fondivalitseja kehtestanud huvide konfliktide
poliitika, mis kehtib tema tegevuse suhtes Emitendi valitsemisel. Fondivalitseja konsulteerib Emitendi NGukoguga kdikides
kiisimustes, mis voivad tuua kaasa voi toovad kaasa huvide konflikte Emitendiga seoses.

Swedbank AS ja muud temaga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad finantsasutused pakuvad Emitendile erinevaid teenuseid
(nt Fondi depositooriumi teenus, Fondi haldamist toetavad tugiteenused). Swedbank AS hoiab ja kasutab tdhusat
organisatsioonilist ja halduskorraldust, et votta kdik mdistlikud meetmed valtimaks vGimalikke huvide konflikte oma tegevuses,
eelkdige neid, mis voivad méjutada tema tegevuse séltumatust Depositooriumina.

8.9.2. FONDIVALITSEJA
Uldine teave

Northern Horizon Capital AS on Eesti driregistris registrikoodi 11025345 all registreeritud aktsiaselts (mis tegutseb emitendi
Fondivalitsejana), mis tegutseb Eesti Vabariigi seaduste alusel. Fondivalitseja LEI-kood on 529900GDVTNNYQBDU208.

Fondivalitseja enamusaktsiondr on Northern Horizon Capital A/S, Taani keskariregistris (Central Business Register) registrikoodi
27599397 all registreeritud piiratud vastutusega aritihing, millele kuulub Fondivalitseja 125 000 aktsiat, mis moodustavad ligikaudu
90% haaltest. Eesti riregistris registrikoodi 14341220 all registreeritud osaiihingule Northern Horizon Capital JIC OU kuulub 13 899
Fondivalitseja aktsiat, mis moodustavad ligikaudu 10% h&éltest. Northern Horizon Capital JIC OU asutati eesmirgiga véimaldada
Fondivalitseja vétmet6otajatel omandada Fondivalitseja aktsiaid, kusjuures aktsiate enamus kuulub Northern Horizon Capital A/S-
ile ja vahemus Fondivalitseja vGtmet6otajatele. Fondivalitsejal ei ole auditikomiteed ega tasustamiskomiteed.
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Fondivalitsejal on mitu tiitarettevdtjat, et teha otseinvesteeringuid kinnisvarassesse. Iga kinnisvarasse tehtava investeeringu jaoks
on Fondivalitseja moodustanud eraldi eriotstarbelise ettevétja. Lisateavet eriotstarbeliste ettevotjate kohta leiate jaotisest 8.8.5

III

,Varaportfel
Fondivalitseja kontaktandmed on jargmised:

- Aadress: Tornimae 2 (24. korrus), Tallinn, 10145 Eesti
- Telefoninumber: +372 674 3200

23. mail 2016. aastal valjastas FI Fondivalitsejale loa tegutseda alternatiivse investeerimisfondi fondivalitsejana, nagu on
madratletud IFS-i § 3 Ig-s 5. Enne alternatiivse investeerimisfondi fondivalitseja tegevusloa saamist oli Fondivalitsejal
investeerimisfondi valitsemise tegevusluba, mille Fl vdljastas 14. oktoobril 2009.

Kiesoleva Prospekti kuupieva seisuga tegutseb Fondivalitseja iksnes Emitendi Fondivalitsejana. Uhelegi muule isikule v&i Fondile ei
pakuta mingeid muid teenuseid, vdlja arvatud emitendi SPV-dele pakutavad teenused. Emitendile ei paku likski muu isik Emitendi
varadega seoses investeerimisndustamise vGi investeeringute juhtimise teenust.

Fondivalitseja registreeriti Eesti ariregistris tahtajatult 7. aprillil 2004. Parast investeerimisfondi valitsemise tegevusloa saamist
2009. aastal valitses Fondivalitseja Giksnes BOF-i, kus valitseti kokku 89,7 miljonit eurot seisuga 31. detsembril 2015, ning alates 23.
maist 2016 ka Emitenti (samas alates 30. juunist 2016 jai emitendi ja BOF-i ithinemise I6puleviimise tottu alles ainult Emitent).

Fondivalitseja suhtes ei kohaldata FI heakskiidetud head (ihingujuhtimise tava (Good Corporate Governance Code, GCC), sest
Fondivalitseja ei ole borsil noteeritud ettevote, kellele GCC on suunatud. Fondivalitseja on selliste juhtivate ESG (keskkonna,
ihiskonna, valitsemistava) raamistike liige nagu UN Principles of Responsible Investment (URO vastutustundliku investeerimise
pohimd&tted, PRI) ja Global Real Estate Sustainability Benchmark (globaalse kinnisvara jatkusuutlikkuse vérdlusalus, GRESB).
Fondivalitseja on puhendunud ESG-tegurite sulandamisele oma igapaevasesse tegevusse. Jatkusuutlikkusega seotud joupingutuste
juhtimiseks on Fondivalitseja maaratlenud Uheksa ESG-juhtpohimdtet ja tegevusjuhist nende tGhusa rakendamise tagamiseks.
Juhtpdhimotted ja tegevusjuhised moodustavad vastutustundliku investeerimise poliitika, mille v3ib leida Fondivalitseja veebilehelt

Isikuandmete t66tlemine

Fondivalitseja tootleb kdikide investorite isikuandmeid, sealhulgas omanikud, vastavalt Veebisaidil avaldatud ja kattesaadavatele
privaatsuspoliitika ja andmekaitse teadetele.

Fondivalitseja peamised kohustused

Fondivalitseja vastutab Emitendi investeeringute juhtimise, haldamise ja turundamise eest. Kohustuste tditmisel ldhtub
Fondivalitseja IFS-ist, Fondi Tingimustest ja oma sise-eeskirjadest.

Fondivalitseja teeb investeerimis- ja vO0randamisotsuseid Emitendi vara kohta vastavalt Fondi Tingimustes toodud
investeerimispoliitikale ja -piirangutele. Fondivalitseja vastutab ka investeeringute juhtimisega seotud riskijuhtimise korraldamise
eest. Vt jaotisi 8.8.1 ,Investeerimiseesmark ja -poliitika” ja 8.8.2 ,,Investeerimispiirangud”.

Lisaks investeeringute juhtimisele vastutab Fondivalitseja ka jargmiste lilesannete tditmise eest:

. Emitendi vara arvepidamine ning Emitendi ja SPV-de raamatupidamise korraldamine;

. Osakute véljalaskmise ja tagasivotmise korraldamine, kui see on seadusega ndutud;

. Emitendi puhastulu arvutamine ja Osakuomanikele rahavoogude jaotamise korraldamine vastavalt Fondi Tingimustele;

. Osakute midgi ja turustamise korraldamine;

. Emitendi vara puhasvaartuse maaramine;

. teabe ettevalmistamine Emitendi ja SPV-de kohta ametiasutustele esitamiseks ja Emitendi Osakuomanikele
avalikustamiseks;

. Fondivalitseja enda ja Emitendi tegevuse Gigusaktide nduetele vastavuse jalgimine;

. koik muud tegevused, mis on otseselt seotud eespool toodud llesannetega ja on vajalikud emitendi valitsemiseks.

Vastavalt Fondi Tingimustele vdib Fondivalitseja delegeerida oma kohustused kolmandast isikust teenusepakkujatele. Kdesoleva
Prospekti kuupdeva seisuga on Fondivalitseja delegeerinud teatavad oma ilesanded kolmandatele isikutele, nagu on
Uiksikasjalikumalt kirjeldatud allpool jaotistes 8.9.5 ,Registripidaja”, 8.9.4 ,Fondi haldamine” ja 8.9.8 ,Varahaldusteenus”.
Fondivalitseja jadb Osakuomanike ees vastutavaks teenuste eest, mida pakuvad kolmandast isikust teenusepakkujad.
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Oma tegevusest Fondivalitsejana tulenevate voimalike kutsealase vastutuse riskide katmise eesmargil on Fondivalitsejal tdiendavad
omavahendid, mis on asjakohased kutsealasest hooletusest tulenevate vdimalike vastutusega seotud riskide katmiseks.

Fondivalitsejale makstavate tasude ja Emitendi arvel hiivitatavate kulude kirjelduse leiate jaotisest 8.5 ,Tasud ja kulud”.
Noukogu ja juhatus
Noukogu

Prospekti kuupdeva seisuga on Fondivalitseja Noukogus kolm liiget. Allpool toodud tabelis on ndha praeguste Ndukogu liikmete
nimed, ametikohad, ametisse nimetamise kuupaev ja ametiaeg Prospekti kuupaeva seisuga.

Ametissenimetamise

Nimi Ametikoht/Amet kuupdev Ametiaja Iopp
Milda Darguzaité Noukogu esimees 9. juuli 2018 9. juuli 2023
Nerijus Zebrauskas Noukogu liige 20. marts 2019 20. marts 2024
Daiva Liubomirskiene Noukogu liige 5. september 2017 5. september 2022

Jargmises tabelis on toodud Fondivalitseja Noukogu liikkmete praegused ja varasemad juhtivad ametikohad viimase viie aasta
jooksul:

Nimi Varasemad ametikohad Praegused ametikohad
Milda Darguzaité - Northern Horizon Capital Oy, juhatuse - BGO Property Management
liige GmbH, tegevdirektor
- Northern Horizon Capital A/S,
tegevjuht

- Northern Horizon Capital
GmbH, tegevdirektor

- Northern  Horizon Capital
AIFM Oy, juhatuse liige ja
tegevjuht

- Northern Horizon Capital
UAB, peadirektor

- Northern Horizon Capital AB,
juhatuse liige

- Northern Horizon Capital AS,
ndukogu liige

Nerijus - BIG Klapipeda UAB, juhatuse liige - Northern  Horizon Capital
Zebrauskas - Laurus Gene UAB, juhatuse liige UAB, juhatuse liige
- BH Europa UAB, juhatuse liige - Northern Horizon Capital JIC
0U, juhatuse liige
- Northern Horizon Capital AS,
ndukogu liige
- NH-CAP A7S, juhatuse liige
Daiva - Northern  Horizon  Capital Oy, - NH-CAP A/S, juhatuse liige
Liubomirskiene juhatuse liige - Northern Horizon Capital
- Northern Horizon Russia Partners | UAB, juhatuse liige
Oy, juhatuse liige - Northern Horizon  Nordic
- Northern Horizon Healthcare | Aged Care S.a.r.l, juhatuse
Partners Oy, juhatuse liige liige
- Northern Horizon Capital Health Care - Northern Horizon Capital
Denmark K/S, juhatuse liige AIFM Oy, juhatuse esimees

- Northern Horizon Capital AB,
juhatuse liige

- Laurus S.a.r.l., juhatuse liige

- Nordic Aged Care Holding 1
S.a.r.l, juhatuse liige

- Nordic Aged Care Holding 2
S.a.r.l. juhatuse liige

- Northern Horizon Capital JIC
0U, juhatuse liige
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- Nordic Aged Care
Investments S.a.r.l., juhatuse
liige

- Northern Horizon Aged Care
IV GP S.a.r.l,, juhatuse liige

- Nordic Aged Care IV S.a.r.l,
juhatuse liige

Milda DarguzZaité. Pr Darguzaité, siindinud 1976. aastal, on Fondivalitseja Ndukogu liige. Pr DarguZzaitél on laialdased kogemused
investeeringute juhtimises ja investeerimispanganduses, kuna ta on varem té6tanud ettevGtetes Donaldson, Lufkin & Jenerette ja
Goldman Sachs New Yorgis. Ta tootas ka Leedu Valitsuse heaks Majandusministeeriumi ndunikuna, Riikliku Investeerimisagentuuri
»Investuok Lietuvoje” tegevjuhi ja riigikantslerina. Pr Darguzaité t66tas varem NHC A/S juhatuses ja temast sai hiljuti NHC kontserni
tasandi tegevjuht. Tal on bakalaureuse kraad Middlebury College’ist ja magistrikraad Princetoni Ulikoolist USA-s (2004).

Nerijus Zebrauskas. Hr Zebrauskas, siindinud 1980. aastal, on Fondivalitseja Ndukogu liige. Parast Northern Horizon Groupiga
Uhinemist aastal 2007 on Nerijus to6tanud Northern Horizon Groupis fondi kontrolleri (Fund Controller) ja fondikontrolli juhina.
Praegu on ta kontserni finantsjuht (Group Finance Manager) ja riskijuht (Risk Manager). Enne Northern Horizon Groupiga tGihinemist
to6tas Mr. Zebrauskas auditi ja vastavuse tagamise vallas EY-s (2001-2004) ja KPMG-s (2005-2006) nii kohapeal kui ka valismaal.
2001. aastal I6petas ta Riias majanduskooli Stockholm School of Economics ning sai bakalaureusekraadi majanduses ja arijuhtimises
(B.Sc. in Economics and Business Administration) ning 2003. aastal Vilniuse Ulikooli, kus ta sai MBA-kraadi majandusanaliiisis ja
planeerimises (Economic Analysis and Planning).

Daiva Liubomirskiene. Pr Liubomirskiene, siindinud 1975. aastal, on Fondivalitseja Noukogu liige. Tal on magistrikraad Vilniuse
Ulikooli Sigusteaduskonnast (2001). Alates 2017. aastast tegutseb ta Northern Horizon Capital Groupi {ilddigusndustajana. Enne
Northern Horizon Capital Groupiga thinemist t66tas ta advokaadina Advokaadibiiroos Sorainen.

Juhatus

Prospekti kuupaeva seisuga on Fondivalitseja Juhatuses kolm liiget. Allpool toodud tabelis on ndha praeguste Juhatuse liikmete
nimed, ametikohad, ametisse nimetamise kuupaev ja ametiaeg Prospekti kuupaeva seisuga.

Ametissenimetamise

Nimi Ametikoht/Amet kuupédev Ametiaja I6pp

Tarmo Karotam Juhatuse esimees 17. aprill 2014 30. aprill 2022
Fondijuht

Ausra Stankeviciené Juhatuse liige 17. aprill 2014 30. aprill 2022

Algirdas Vaitiekunas Juhatuse liige 29. jaanuar 2016 29. juuli 2024

Jargmises tabelis on toodud ettevétte juhatuse lilkkmete varasemad ja praegused juhtivad ametikohad viimase viie aasta jooksul:

Nimi Varasemad ametikohad Praegused ametikohad
Tarmo Karotam - Baltic  Opportunity  Fund, - Euro-Products OU, juhatuse liige
fondijuht - BOF Sky SIA, juhatuse liige
- Eesti Teaduste Akadeemia - Kontor SIA, juhatuse liige
Meeskoor, juhatuse esimees - BH Europa UAB, juhatuse liige
- Northern Horizon Capital JIC - BH Health OU, juhatuse liige
0U, juhatuse liige - BH Domus Pro UAB, juhatuse liige

- BH Lincona OU, juhatuse liige

- BH CC Plaza OU, juhatuse liige

- BH Health OU, juhatuse liige

- BH P80 OU, juhatuse liige

- BH Duetto UAB, juhatuse liige

- Pirita Centre OU, juhatuse liige

- ZM Development SIA, juhatuse liige
- BH Meraki UAB, juhatuse liige

- BH S27 SIA, juhatuse liige

- SIA Tampere Invest, juhatuse liige
- BH Domus Pro UAB tegevjuht

- Magnetic Capital OU, juhatuse liige
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Ausra Stankeviciené - Cromary Investments Sp. Z - BOF Sky SIA, juhatuse liige
o0.0. - Kontor SIA, juhatuse liige
- ZM Development SIA - BH Europa UAB, juhatuse liige
- BH Domus Pro UAB, juhatuse liige
- Laurus Holding UAB, juhatuse liige
- Hobujaama Kinnisvara OU, juhatuse
liige
- Laurus Gene UAB, juhatuse liige
- Northern Horizon Nordic, juhatuse
liige
- Aged Care S.a.r.l,, juhatuse liige
- Nordic Aged Care Holding 1 S.a.r.l,
juhatuse liige
- Nordic Aged Care Holding 2 S.a r.l,
juhatuse liige
- BH Lincona OU, juhatuse liige
- BH CC Plaza OU, juhatuse liige
- BH P80 OU, juhatuse liige
- BH Duetto UAB, juhatuse liige
- Pirita Centre OU, juhatuse liige
- Real Invest SIA, juhatuse liige
- ZM Development SIA, juhatuse liige
- SIA Tampere Invest, juhatuse liige
- Vainodes Krasti SIA, juhatuse liige
- BH Meraki UAB, juhatuse liige
- BH S27 SIA, juhatuse liige
- Nordic Age Care IV Sarl, juhatuse liige
- Northern Horizon Capital AIFM Oy,
juhatuse liige
- Northern Horizon Aged Care IV SCSp
SICAV-RAIF, juhatuse liige
- Northern Horizon Aged Care IV GP
Sarl, juhatuse liige
- Northern Horizon Capital UAB, fondi
teenindusdirektor

Algirdas - BPT Secura A/S, tegevjuht, - Northern Horizon Capital UAB,

Vaitiekunas

fondijuht

Seimyniskiu verslo centras
UAB, juhatuse liige

SVC Holdingas UAB, juhatuse
liige

Kontor SIA, juhatuse liige

M Development SIA,
juhatuse liige

juhatuse esimees, ariarendusdirektor
Koalos Investicijos UAB, juhataja
DMGL UAB, juhataja

DM Domus Pro UAB, juhatuse liige
BH Europa UAB, juhatuse liige
Vainodes Krasti SIA, juhatuse liige

BH Europa UAB, juhataja

BH Duetto UAB, juhataja

- BOF Sky SIA, juhatuse liige

- BH Meraki UAB, juhataja

- SIA Tampere Invest, juhatuse liige

- BH Northstar UAB, juhataja

- BH S27 SIA (varasemalt SIA LNK
Centre), juhatuse liige

Tarmo Karotam. Hr Karotam, slindinud 1981. aastal, on Fondivalitseja Juhatuse liige. Hr Karotam on olnud Northern Horizon
Capitali investeeringute juhtimisrihma pikaajaline liige ja tegutsenud algusest peale Fondi eelkdijafondi BOF-i fondijuhina. Hr
Karotam on RICS-i (MRICS-i) liige. 2005. aastal I6petas ta Egole Hoteliére de Lausanne (B.Sc.).

Ausra Stankeviciené. Pr Stankeviciené, slindinud 1974. aastal, on Fondivalitseja Juhatuse liige. Enne Northern Horizon Capital
kontserniga Ghinemist Fondi varahoidja ja hiljem Fondi haldusjuhina ning alates 1. martsist 2019 Fondi teenindusdirektorina tootas
ta Swedbank Lithuanias. Tal on d&rivaldkonna finantsanallltiku (Chartered Financial Analyst, CFA) kvalifikatsioon. 1998. aastal
Idpetas ta Vilniuse Ulikooli (MBA). Lisaks juhatuse liikkme ametikohale ettevdtetes Northern Horizon Nordic Aged Care S.a.r.l. ja
Northern Horizon Capital A/S on ta ka emitendile kuuluvate SPV-de — Laurus Fund ja Nordic Aged Care Fund — juhatuse liige.
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Algirdas Vaitiekunas. Hr Vaitiekunas, slindinud 1963. aastal, on Fondivalitseja Juhatuse liige. Enne Northern Horizon Capital
kontserniga Uhinemist oli ta juhtivatel ametikohtadel PwC-s Melbourne’is, Hongkongis ja Vilniuses. Ta on RICS Baltics’i esimees,
olles Uhtlasi kaasliige (FRICS), ning driraamatupidajate organisatsiooni CAANZ, Institute of Chartered Accountants liige Austraalias ja
Uus-Meremaal. Ta Idpetas Melbourne’i Ulikooli (B.Sc.) 1984. aastal ning uuesti sama iilikooli (B.Com.) 1988. aastal.

Juhatuse liikmed ja peadirektorid on vastavates jurisdiktsioonides ainsad SPV-de t66tajad, muid tootajaid ei ole.
Dividendid ja dividendipoliitika

Fondivalitseja aktsiondrid otsustavad dividendi jaotamise kord aastas, vGttes arvesse regulatiivseid kapitalindudeid ning
Fondivalitseja finantsseisundit ja rahavooge. Fondivalitseja poolt viimase 3 aasta jooksul valjakuulutatud ja jaotatud dividendid on
toodud allpool olevas tabelis.

Aktsia kohta (EUR)

A-aktsiad 0 0 64

B-aktsiad 0 0 0

Kokku, tuhandetes EUR

Viljakuulutatud dividendid* 0 0 800

Makstud dividendid* 0 0 800

*Pérast 20% kinnipeetava maksu mahaarvestamist

Muu teave juhatuse ja ndukogu kohta

Fondivalitseja Juhatuse ja Noukogu liikkmed on Fondivalitseja vdi tema sidusettevotjate to6tajad ja ei saa tasu juhatuses té6tamise
eest. Juhatuse liikmetele kui Fondivalitseja ja tema sidusettevGtjate to6tajatele makstud kogutasu moodustab 24 000 eurot aastas.
Noukogu liikmetele kui Fondivalitseja tootajatele makstud tasu moodustab 0 eurot aastas. Juhatuse voi ndukogu liikkmetel ei ole
Oigust mitterahalistele havitistele Fondivalitsejalt ja/vdi sidusettevdtjatelt Fondivalitsejale ja tema sidusettevdtjatele kdikides
padevustes osutatavate teenuste eest, samuti ei ole juhatuse liikmetel ja ndukogu lilkkmetel digust hivitistele Fondivalitsejalt ja/voi
Fondivalitseja sidusettevGtjatelt nende ametiaja |dppemisel.

Ndukogu ja juhatuse liilkmete driaadress on Fondivalitseja peamine tegevuskoht Tornimae 2, 10145 Tallinn, Eesti.

Juhatuse liikmele Algirdas Jonas Vaitiekunasele kuulub seisuga 2. oktoober 2020. aastal otseselt ja kaudselt 33 356 Emitendi
Osakut, mis moodustavad 0,03% Osakute kogusummast. Juhatuse lilkkmele Tarmo Karotamile kuulub otseselt ja kaudselt seisuga 2.
oktoober 2020. aastal 10 915 Emitendi Osakut, mis moodustavad 0,01% Osakute kogusummast. Teistel Fondivalitseja Juhatuse ja
Noukogu liikmetel ei ole Emitendi Osakuid kdesoleva Prospekti kuupaeval.

Hetkel ei ole tehtud otsuseid edaspidiste muudatuste kohta seoses Fondivalitseja Uldjuhtimisega, sealhulgas Fondivalitseja
NSukogu vGi Juhatuse koosseisus.

Fondivalitseja ei ole teadlik lihegi ettevotte sundlikvideerimisest, milles tema NGukogu, Juhatuse liige v6i Emitendi Noukogu liige
oleks tegutsenud haldus-, juhtimis- voi jarelevalveorgani liikkme v&i tippjuhina. Fondivalitseja ei ole teadlik stldimdistvatest
otsustest seoses pettuskuritegude, pankrottide, pankrotivara haldamiste vi mis tahes muude ametlike avalike stitidistuste ja/vdi
sanktsioonidega oma N&ukogu, Juhatuse voi Emitendi Noukogu liikmete suhtes. Fondivalitseja ei ole teadlik vdimalikest huvide
konfliktidest oma Noukogu, Juhatuse voi Emitendi NSukogu ja Fondivalitseja ja Emitendi kohustuste ning nende erahuvide v&i
muude kohustuste vahel. Fondivalitseja ei ole teadlik huvide konfliktest Fondivalitseja sidus- voi tltarettevotjate (sealhulgas
Galerija SPV) Juhatuse liikmete ja Fondivalitseja ja Emitendi kohustuste ning nende erahuvide vdi muude kohustuste vahel.

8.9.3. DEPOSITOORIUM

IFS-i kohaselt peab Emitendil olema depositoorium. Emitendi depositooriumina tegutseb Swedbank AS, Eesti ariregistris
registrikoodi 10060701 all registreeritud aktsiaselts, mille registreeritud aadress on Liivalaia 8, 15040 Tallinn, Eesti. Depositooriumil
on krediidiasutuse tegevusluba, mille Fl valjastas 26. jaanuaril 1993.

Vastavalt IFS-ile ja depositooriumi lepingule, mille Fondivalitseja ja Swedbank AS sdImisid tahtajatult 3. juunil 2016 (Depositooriumi
leping), pakub depositoorium jargmisi teenuseid:

e  Emitendivarade hoidmine ja
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e  Fondivalitseja tegevuse jalgimine emitendi valitsemisel ja jarelevalve selle ile jargmistes aspektides:

e Osakute miuligi, emissiooni, tagasiostmise, tagasivotmine ja tihistamise labiviimise tagamine vastavalt IFS-ile ja
Fondi Tingimustele;

e Osakute puhasvaartuse arvutamise tagamine vastavalt IFS-ile ja Fondi Tingimustele;
e  Fondivalitseja juhiste tditmine ja nende vastavuse hindamine IFS-ile ja Fondi Tingimustele;

e Emitendi varaga tehtavate tehingute tegemisel tagamine, et Emitendile makstakse tasu tdies ulatuses
tavaparaste tdhtaegade jooksul;

e Emitendi tulu suhtes tagamine, et seda kasutatakse vastavalt IFS-ile ja Fondi Tingimustele;

e  Emitendi rahavoogude suhtes tagamine, et neid jalgitakse nouetekohaselt ja eelkGige et kdik maksed, mis
tehakse Osakuomanike poolt voi nimel Osakute markimisel, laekuvad ja kantakse Emitendi kontole.

Vastavalt Depositooriumi Lepingule hoiab Depositoorium finantsinstrumente, mis on Depositooriumis hoidmiseks kd&lblikud (nt
vaartpaberikontodel registreeritud elektroonilises vormis instrumendid). Emitendi muude varaliikidega seoses kontrollib
Depositoorium selliste varade kuulumist Emitendile vdi sellise vara Emitendi nimel tegutsevale Fondivalitsejale ja peab arvestust
selliste varade dle, mille puhul ta on veendunud, et nende varade omandidigus kuulub Emitendile voi Emitendi nimel tegutsevale
Fondivalitsejale. Hoidmiskokkulepete ja Emitendi vara kirjeldus on toodud jaotises 8.8.7 ,,Fondi vara hoidmine”.

Depositoorium voib delegeerida oma Ulesanded kolmandast isikust teenusepakkujale, seda siiski tingimusel, et: (i) delegeerimise
eesmargiks ei ole valtida IFS-i ndudeid; (ii) delegeerimiseks on objektiivne pdhjus; (iii) Depositoorium on tegutsenud piisava
vilumuse, ettevaatuse ja hoolikusega sellise kolmanda isiku valimisel ja maaramisel, kellele ta tahab osa oma ilesannetest
delegeerida, ning ta tegutseb jatkuvalt piisava vilumuse, ettevaatuse ja hoolikusega sellise kolmanda isiku, kellele ta on osa oma
ilesannetest delegeerinud, perioodilisel kontrollimisel ja korrapéarasel jarelevalvel, ning talle delegeeritud llesannete korralduse
perioodilisel kontrollimisel ja korrapéarasel jarelevalvel;, (iv) Depositoorium tagab, et kolmandal isikul on struktuurid ja
asjatundlikkus, mis on piisavad Emitendi voi Emitendi nimel tegutsevale Fondivalitsejale usaldatud vara laadi ja keerukust arvesse
vOttes ja sellega proportsionaalsed, ning kolmanda isiku suhtes kohaldatakse tohusaid usaldusnormatiive, sealhulgas
miinimumkapitali nGuded, jarelevalve asjaomases jurisdiktsioonis, ja (v) kolmanda isiku suhtes rakendatakse perioodilist valisauditit
tagamaks, et finantsinstrumendid on tema valduses. Kolmas isik v8ib oma llesanded edasi delegeerida liksnes juhul, kui see kolmas
isik vastab samadele nduetele, mida kohaldatakse Depositooriumi suhtes.

Depositoorium vastutab Emitendi ja Osakuomanike ees kahjude eest, mis tekivad tema kohustuste rikkumise tottu IFS-i ja
Depositooriumi lepingu alusel. Depositoorium vastutab Emitendi voi Osakuomanike ees depositooriumi voi kolmanda isiku, kellele
finantsinstrumentide hoidmine on delegeeritud, poolt hoitavate Emitendi varade kadumise eest. Hoitava finantsinstrumendi
kadumise korral tagastab Depositoorium pShjendamatu viivituseta Emitendile v&i Emitendi nimel tegutsevale Fondivalitsejale sama
tltpi finantsinstrumendi v&i sellele vastava summa. Depositoorium ei ole vastutav, kui ta suudab tdendada, et kadumise
pohjustasid vdlised sindmused, mille Ule tal puudub mdistlik kontrollivéimalus ning mille tagajarjed oleksid olnud valtimatud
vaatamata koigile pingutustele nende drahoidmiseks.

Depositooriumile emitendi arvelt makstavate tasude kirjelduse leiate jaotisest 4.11 ,Tasud ja kulud”.

8.9.4. FONDI HALDAMINE
Fondi haldamisteenuseid seoses Emitendiga pakub Fondivalitseja.

Fondi haldamise teatavad tugiteenused ostetakse sisse Swedbank AS-ist ja Northern Horizon Capital UAB-st (registrikood
300022971, Sporto 18, Business Centre PREMIUM, LT-09238 Vilnius, Leedu). Swedbank AS pakub muude teenuste hulgas
Fondivalitsejale Emitendi vara ja Osaku puhasvadrtuse ja brutovdartuse arvutamise teenust. Selguse huvides margitakse, et
Fondivalitseja ei ole delegeerinud Emitendi vara ja Osaku puhasvdartuse ja brutovdartuse maaramise tlesannet Swedbank AS-ile.
Swedbank AS pakub tdiendavalt jargmisi teenuseid Emitendile: Fondi varaga tehtavate tehingute arveldamine, Fondi
raamatupidamine, regulatiivne ja finantsaruandlus Fondi nimel, suhtlemine Fondi audiitoriga ning vajaliku teabe edastamine Fondi
audiitorile. Northern Horizon Capital UAB pakub Fondivalitsejale mitmesuguseid finantsjuhtimisteenuseid, tugiteenuseid seoses
olemasolevate klientide ja investoritega ning personalijuhtimise teenuseid (sealhulgas mitmesuguseid IT-teenuseid).

8.9.5. REGISTRIPIDAJA

Osakute Registrit peab Nasdaq CSD SE Eesti filiaal, registreeritud Eesti ariregistris registrikoodi 14306553 all (Registripidaja).
Vastavalt Eesti Vaartpaberite Registri pidamise seadusele peavad Eestis registreeritud Fondi Osakud, millega kaubeldakse
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reguleeritud vaartpaberiturul, olema registreeritud Registripidaja peetavas Registris. Registrit peetakse vastavalt Eesti
Vaartpaberite Registri pidamise seadusele. Lisateavet Registripidaja ja registri kohta saab Registripidaja veebisaidilt —
www.nasdaqgcsd.com.

Registrit ja Osakute registreerimist kirjeldatakse lksikasjalikumalt jaotises 6 ,,Osakud ja osakuomanike digused”.

8.9.6. EUROCLEAR SWEDEN

Euroclear Sweden AB, Rootsi ettevotete registriametis (Swedish Companies Registration Office) registreerimisnumbri 556112-8074
all registreeritud piiratud vastutusega darilihing on Rootsi vaartpaberite depositoorium. Nasdaq Stockholmi borsil noteeritud
Osakuid (Rootsi registreeritud Fondi Osakuid) hoiab Euroclear Sweden. Euroclear Sweden on Eurocleari kontserni tutarettevétja ja
tal on Rootsi finantsinspektsiooni (Finansinspektionen) poolt lubatud tegutseda ja ta maaratud tegutsema vaartpaberite
keskdepositooriumina Rootsi finantsinstrumentide kontode seaduse (Financial Instruments Accounts Act, 1998:1497) tahenduses ja
kliiringuorganisatsioonina Rootsi vaartpaberiturgude seaduse (Securities Markets Act, 2007:528) tahenduses.

8.9.7. HINDAJA

Vastavalt Fondi Tingimustele nimetab Fondivalitseja NGukoguga konsulteerimise jarel ametisse litsentseeritud ja sdltumatu
kinnisvara hindaja. Emitendile kuuluvat kinnisvara voib hinnata ainult hea maine ja sarnase kinnisvara hindamise piisava
kogemusega isik, kes tegutseb asjaomase kinnisvara asukoha riigis. Fondivalitseja hindab erinevaid hindamisteenuse pakkujaid ja
valib enne iga Emitendi kinnisvara hindamist Emitendile hoolikalt teenusepakkuja.

Koikide Fondile kuuluvate varade koige varskemad ettevottevalised kinnisvarahindamised tehti 2019. aasta detsembris.
Kokkuvdtlikud hindamisaruanded iga vara kohta on toodud Lisas B. Kdik hindamised tegid Newseci litsentseeritud hindajad.

Tallinnas asuva Postimaja, G4S peakontori, Lincona, Coca Cola Plaza ja Pirita objekti hindamise eesmargil koostasid
hindamisaruanded Eesti Vabariigis registrikoodi 11930446 all registreeritud osaiihingu Newsec Valuations OU litsentseeritud
hindajad. Newsec Valuations OU on asutatud ja tegutseb Eesti Vabariigi seaduste alusel. Newsec Valuations OU registreeritud
aadress on Rooseni 7, Tallinn 10111, Eesti, ja nende registreeritud biiroo telefoninumber on +372 664 5090.

Riias asuva Galerija Centsi, Upmalas Biroji, Vainodes I, LNK Centre’i ja Sky Supermarketi kinnisvara hindamise eesmargil koostasid
hindamisaruanded Lati Vabariigis registrikoodi 40103216919 all registreeritud piiratud vastutusega aritihingu Newsec Valuations LV
SIA litsentseeritud hindajad. Newsec Valuations LV SIA on asutatud ja tegutseb Lati Vabariigi seaduste alusel. Newsec Valuations LV
SIA registreeritud aadress on Vilandes 1-16, Riia 1010, Lati, ja nende registreeritud biiroo telefoninumber on +371 6750 8400.

Leedus asuva North Stari, Europa Ostukeskuse, Domus Pro (ja Domus Pro edasiste laienduste krundi), Duetto | ja Duetto I
kinnisvara hindamise eesmargil koostasid hindamisaruanded Leedu Vabariigis registrikoodi 126212869 all registreeritud piiratud
vastutusega ariiihingu Newsec Valuations UAB litsentseeritud hindajad. Newsec Valuations UAB on asutatud ja tegutseb Leedu
Vabariigi seaduste alusel. Newsec Valuations UAB registreeritud aadress on Konstitucijos av. 21C, Vilnius 08130, Leedu, ja nende
registreeritud biroo telefoninumber on +370 5 252 6444.

8.9.8. VARAHALDUSTEENUSED

Kinnisvara edukas haldus varahaldurist partneri abil on emitendi jaoks tahtis vaartuse tekitaja, kuna see maksimeerib omatava
kinnisvara tulusid. Vabade pindade véljarentimine ja |0ppevate rendilepingute labirdakimine toob kaasa suurema renditulu,
rahavood ja see omakorda suurema kinnisvara vaartusse. Seetdttu paneb Fondivalitseja suurt réhku tugeva varahaldusettevéttest
partneri valimisele oma kinnisvara igapdevase haldustegevuse jaoks.

Emitendi kinnisvarainvesteeringute igapdevase valitsemise korraldamise eesmargil on Fondivalitseja ostnud varahaldusteenust
jargmistelt isikutelt:

. BPT Real Estate AS, Eesti Vabariigi seaduste alusel registrikoodi 12203487 all registreeritud aktsiaselts, registreeritud
aadress Ravala pst 5, Tallinn 10143, Eesti, ja telefoninumber +372 6 309 420. Prospekti kuupdeva seisuga pakub BPT
Real Estate AS teenuseid jargmistele Tallinnas asuvale kinnisvaraobjektidele: Lincona, Coca Cola Plaza, G4S peakorter,
Pirita ja Postimaja.

. BPT Real Estate SIA, Lati Vabariigi seaduste alusel registrikoodi 40003674473 all registreeritud piiratud vastutusega
aritihing, registreeritud aadress 21 K. Valdemara, Riia LV 1010, Lati, ja telefoninumber +371 6 735 7392. Prospekti
kuupdeva seisuga pakub BPT Real Estate SIA teenuseid Sky Supermarketile, Vainodes I-le, LNK ja Galerija Centrsile Riias.

. BPT Real Estate UAB, Leedu Vabariigi seaduste alusel registrikoodi 302702539 all registreeritud piiratud vastutusega
aritihing, registreeritud aadress Gediminas ave 20, LT-01103 Vilnius, Leedu, ja telefoninumber +370 5 268 3337.
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Prospekti kuupaeva seisuga pakub BPT Real Estate UAB teenuseid Domus Prole, North Starile ja Europa Ostukeskusele
Vilniuses.

. Bauplan Nord SIA, Lati Vabariigi seaduste alusel registrikoodi 40003697298 all registreeritud piiratud vastutusega
aritihing, registreeritud aadress 101 Mdukusalas, Riia LV-1004, Lati, ja telefoninumber +371 6 707 9223. Prospekti
kuupdeva seisuga pakub Bauplan Nord SIA teenuseid Upmalas Birojile Riias.

. YIT Kausta AB, Leedu Vabariigi seaduste alusel registrikoodi 133556411 all registreeritud piiratud vastutusega aritihing,
registreeritud aadress Naglio 4A, 52600, Kaunas, Leedu, ja telefoninumber +370 374 52348. Prospekti kuupdeva seisuga
pakub YIT Kausta AB teenuseid Duetto I-e ja Duetto ll-le Vilniuses.

BPT Real Estate ettevotted on tegutsenud Balti riikides varahalduse ja juhtimise vallas (ile kiimne aasta. BPT Real Estate kuulus
Fondivalitsejale kuni 2015. aasta septembrini, kui see osalus miiigi taies ulatuses Baltcapile, Balti riikide borsivalistesse
ettevotetesse investeerivale ettevottele.

Varahaldusteenus hélmab enamasti jargmisi Emitendi kinnisvaraga seotud teenuseid:

° rentnike ja omaniku suhete korraldamine;

. turundus- ja rentimistegevuste juhtimine;

. rendilepingute labirdaakimiste korraldamine;

. hoones pakutavate teenuste (koristamine, turvalisus, hooldus, kommunaalteenused jne) koordineerimine;
. remondi- ja ehitustédde koordineerimine;

. kommunaalteenuste lepingute korraldamine (vesi, elekter, gaas jne);

. kinnisvara kadibe ja kuludega seotud raamatupidamine, arvete valjastamine ja aruandlus;

. eelarvestamine vara tasandil;

. vastava SPV hea maine korraldamine;

. kinnisvaraari kavandamine.

Asja omandatud varade varahaldusteenuse pakkujad valitakse pakkumiste teel igale varale eraldi. Fondivalitseja eelistab
varahaldusettevotteid, kellel on laialdased kogemused Balti riikide kinnisvaraturgudel, tugevad tulemused varahalduses ja
pikaajalised suhted peamiste rentnikega.

8.9.9. SEADUSEGA NOUTUD AUDIITORID

IFS-i kohaselt peab Emitendil olema audiitor ja Emitendi aastaaruanne peab olema auditeeritud. Vastavalt IFS-ile nimetab
Fondivalitseja NGukogu Emitendi audiitori.

Emitendi audiitor on audiitorettevdtja KPMG Baltic OU, Narva mnt 5, 10117 Tallinn, Eesti. KPMG Baltic OU on Eesti Audiitorite Koja
liige, tema loa number on 17. Emitendi 31. detsembril 2019, 31. detsembril 2018 ja 31. detsembril 2017 IGppenud aastate
finantsandmeid auditeerisid KPMG Baltic OU audiitorid.

Fondivalitseja audiitor on Ernst & Young Baltic AS, Ravala pst 4, 10145 Tallinn, Eesti. Ernst & Young Baltic AS on Eesti Audiitorite
Koja liige, tema loa number on number 58. Fondivalitseja 31. detsembril 2019, 31. detsembril 2018 ja 31. detsembril 2017 I6ppenud
aastate finantsandmeid auditeerisid Ernst & Young Baltic AS-i audiitorid.

Galerija SPV audiitor of 31. detsembril 2019 I6ppenud kalendriaastal oli litsentseeritud audiitorettevotja ,KPMG Baltics” SIA,
Vesetas iela 7, Vidzemes priekspilséta, Riga, LV-1013, Lati. ,KPMG Baltics” SIA on Lati vannutatud audiitorite Gihingu liige. Galerija
SPV 31. detsembril 2018 ja 31. detsembril 2017 I6ppenud aastate finantsandmeid auditeerisid SIA ,,Ernst &Young Baltic” audiitorid.

9. FINANTSTEABE ESITAMINE

9.1. VARA PUHASVAARTUS (NAV)

Allpool toodud tabelis kirjeldatakse Fondi vara puhasvaartust (NAV) finantsaruannete alusel ja EPRA NAV-i, vara pikaajalise
puhasvaartuse mootu, mis esitatakse potentsiaalsetele investoritele lisateabe andmiseks. Ehkki alates 30. juunist 2020 I6ppenud
kuuekuulisest perioodist vottis Fond kasutusele Euroopa avaliku kinnisvara (EPRA) avaldatud uue parimate tavade soovituse (BPR),
mis asendas selle vana EPRA puhasvaartuse moddikud, sealhulgas EPRA NAV, ja vottis kasutusele netovara hindamise moddikute
kolm uut funktsiooni, nimelt EPRA neto materiaalne pd&hivara (NTA), EPRA puhas reinvesteerimisvaartus (NRV) ja EPRA
realiseerimise puhasvaartus (NDV), esitab allpool olev tabel vana EPRA NAVi, et tagada v&rreldavus eelmiste aastatega. Peale vara
puhasvaartuse naitajate avaldamise raamatupidamise vahe- ja aastaaruannetes esitab Fond igakuiselt vara puhasvaartuse naitajad,
mis viimati olid 2020. aasta augusti kohta (1,2181 eurot Osaku kohta).
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Tabel 24. NAV-i meetrika, tuhandetes EUR (kui ei ole margitud teisiti)

31.dets 2017 31.dets2018 31.dets 2019 | 20191pa 20201 pa
auditeeritud auditeeritud auditeeritud jauditeerimata auditeerimata
NAV (finantsaruannete kohaselt) 106 976 109 805 152 518 131 082 137,977
IFRS NAV Osaku kohta, EUR 1,38 1,40 1,35 1,34 1,22

Tihistamised:

Tuletisfinantsinstrumendid 14 1061 1655 2153 1879
Tuletisinstrumentidega seotud
edasilikkunud tulumaksu vara 2 -56 -99 -131 -114

Kinnisvarainvesteeringu diglase ja
maksuvaartuse erinevusega seotud
edasilikkunud tulumaksu

kohustused 6763 7731 8440 7751 8156
EPRA NAV 113755 118 541 162 514 140 855 147 898
EPRA NAV Osaku kohta, EUR 1,47 1,51 1,43 1,44 1,30

Osakute arv 77 440 638 78 496 8311 113 387 525 97 964 044 113 387 525

Allikas: 2020. aasta | pa pdhineb fondi auditeerimata konsolideeritud vahefinantsaruannetel 6-kuulise perioodi kohta, mis I6ppes 30. juunil
2020. 2020. aasta | pa péhineb Fondi auditeerimata konsolideeritud vahefinantsaruannetel 6-kuulise perioodi kohta, mis Ioppes 30. juunil
2019, emitendi auditeeritud konsolideeritud finantsaruannetel 2017.—2019. aasta kohta.

1 Osakute arv ei sisalda 225 969 Osakut, mille Fond omandas Osakute tagasiostu programmi osana.

Fondi viimatine vara puhasvaartus 31. august 2020 finantsaruannete kohaselt oli 138,1 miljonit eurot, mis vastab 1,2181 eurole
Osaku kohta vérreldes 152,5 miljoni euroga voi 1,3470 euroga Osaku kohta 2019. aasta Il kvartali I6pus. Kuna Fondi sihiks on
maksta Osakuomanikele enamus genereeritud rahavoogudest vialja dividendidena, peegeldub Osaku puhasvdartuse muutus
peamiselt omatavate varade Giglase vaartuse kasvus vGi vdahenemises. Fondi vara puhasvadartusest septembri IGpu seisuga
teavitatakse Pakkumisperioodi kestel ja see avaldatakse Kodulehe ja bérsiteate vahendusel.

Fondi puhasvaartuse vahenemine Osaku kohta 2020. aasta | poolaasta I16pus oli tingitud negatiivsest portfelli imberhindlusest, mis
oli m&jutatud COVID-19 pandeemiaga seotud suure ebakindlusega turul. Enne seda lletas absoluutse puhasvadartuse kasv Osaku
puhasvaartuse kohta, kuna Fond korraldas uute kinnisvarainvesteeringute finantseerimiseks mitmeid kapitali kaasamisi. 2016. aasta
juunis viis Fond IGpule esmase avaliku pakkumise, miies 16 962 000 uut Osakut ja kogudes 21,0 min eurot uut omakapitali. 2016.
aasta novembris viis Fond labi teise avaliku pakkumise, mites 15 286 000 uut Osakut ja kaasates 19,6 mIn eurot uut omakapitali.
2017. aasta juunis viis Fond I6pule avaliku pakkumise, miities 7 397 000 uut Osakut ja kogudes 9,4 mIn tdiendavat omakapitali.
2017. aasta novembris viis Fond I0pule neljanda avaliku pakkumise, miies 12 784 000 uut Osakut ja kogudes 17 min eurot
tdiendavad omakapitali. 2018. aasta veebruaris viis Fond I6pule vdartpaberite suunatud emissiooni, miiies 1 716 000 uut Osakut ja
kogudes 2,3 min taiendavat omakapital seoses Postimaja ostukeskuse soetamisega. 2019. aasta aprillis viis Fond 16pule kaks Fondi
Osakute suunatud emissiooni, millega lasti vdlja 15 699 366 ja 3 139 873 uut Osakut, mis vastavad koguvaartusele 20,5 miljonit
eurot ja 4,1 miljonit eurot. 2019. mais I0petati veel Uks Fondi Osakute suunatud emissioon, millega emiteeriti 627 974 uut Fondi
Osakut, mis vastavad 0,8 miljonile eurole. Lisaks nimetatud neljale vaartpaberite suunatud emissioonile 2019. aastal viis Emitent
2019. aasta oktoobris I16pule veel kaks vaartpaberite suunatud emissiooni, millega emiteeriti 8 669 592 ja 3 772 731 Osakut ja
koguti 1abi nende tehingute brutosummas kokku 16,5 miljonit eurot omakapitali. Kdikide 2019. aastal toimunud vaartpaberite
suunatud emissioonide tulu kasutati uuteks kinnisvarainvesteeringuteks, sealhulgas Galerija Centrsi ostukeskuse soetamine Riias
2019. aasta juunis ja North Star Business Centre’i soetamiseks Vilniuses 2019. aasta oktoobris. 2019 aastal toimunud vaartpaberite
suunatud emissioonide tulemusel on Eesti Vaartpaberite Registris registreeritud emitendi Osakute koguarv 113 387 525.

2018. aasta aprillis viis Fond I8pule 5-aastaste tagamata vdlakirjade markimise summas 30 miljonit eurot (30 000 vdlakirja
nimivaartusega 1000 eurot). Volakirjad lasti valja 8. mail 2018. Vdlakiri kannab 4,25% fikseeritud méaaraga kupongiintressi, mis
makstakse valja kord kvartalis. 2018. aasta detsembris viidi IGpule jargmine 5-aastaste tagatiseta volakirjade markimine summas 10
miljonit. 2019. aasta mais viis emitent 16pule veel lle 5-aastaste tagatiseta volakirjade markimise summas 10 miljonit eurot.
Volakirjaemissioon oli kolmas ja viimane tagatiseta vélakirjade pakkumine, mis viis [dpule kogu 50 miljoni eurose emissiooni 8. mai
2018. aasta esmase emissiooni tingimuste kohaselt.
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EPRA NAV, pikaajaline puhasvaartuse nditaja, arvutati Euroopa kinnisvarasektori ettevétjate liidu (European Public Real Estate
Association, EPRA) poolt oma parimate tavade suunistes (Best Practices Recommendations (detsember 20162)) antud maaratluse ja
arvutamissuuniste kohaselt. EPRA kohaselt oli EPRA NAV nditja kavandatud peegeldama sellise Uksuse puhasvara diglast vaartust,
mis investeerib kinnisvarasse pikaajalise investeerimisstrateegia alusel. Varad ja kohustused, mis tavaolukorras eeldatavalt ei
realiseeru, nt finantstuletisinstrumentide Oiglane vaartus ja edasilikkunud maksud kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse
kasumilt, jaetakse seega valja. Finantsaruannete vara puhasvaartust korrigeeritakse, et valistada:

1. Tuletisinstrumentide kohustus (1,9 miljonit eurot 30. juunil 2020), mis peegeldab intressim&ara vahetuslepingute diglast
vaartust. See kohustus realiseeruks Uksnes siis, kui leping |dpetataks. Fond kavatseb siiski hoida lepinguid kuni nende
I6ppemiseni, mis toob kaasa kohustuse tiihistamise.

2. Tuletisinstrumentidega seotud edasiliikkunud tulumaksu vara (114 tuhat eurot 30. juunil 2020). See vara kristalliseeruks
Uksnes siis, kui intressimddra vahetuslepingud (millest raagiti eespool) IGpetataks. Lepingute hoidmine nende
I6ppemiseni tiihistab seotud maksuvara.

3. Kinnisvarainvesteeringu diglase ja maksuvaartuse erinevusega seotud edasilikkunud tulumaksu kohustused (8,22
miljonit eurot 30. juunil 2020). Maks tuleks tasuda tiksnes siis, kui varad mitakse. Fond on siiski tdhtajatu ja investeerib
varasse pikaajaliselt.

Kinnisvarainvesteeringute vaartusega seoses ei ole korrigeerimised vajalikud, kuna nad on Fondi bilansis kajastatud Oiglases
vaartuses — kooskdlas EPRA NAV madratlusega. Fondi viimatine EPRA NAV 31. august 2020 moodustas 148,5 miljonit eurot ehk
1,3060 eurot Osaku kohta.

2019. aasta oktoobris avaldas EPRA uued parimate tavade soovitused (BPR)? mis hakkasid kehtima 1. jaanuarist 2020 algavatele
aruandeperioodidele ja Fond on need vastu votnud, et esitada 30. juunil 2020 I6ppenud 6-kuulise perioodi finantsnaitajaid. Uus
EPRA BPR tutvustas kolme uut puhasvdartuse moddikut: EPRA neto materiaalne pd&hivara (NTA), EPRA puhas
reinvesteerimisvaartus (NRV) ja EPRA realiseerimise puhasvaartus (NDV). EPRA NRV eesmark on pikemas perspektiivis vdlja tuua
netovara vaartus. Varad ja kohustused, mis eeldatavasti ei kristalliseeru tavalistes tingimustes, nditeks tuletisinstrumentide diglase
vadrtuse muutused ja edasilikkunud maksud vara hindamise (ilejadkidest on seetdttu valistatud. EPRA NTA on keskendunud
ettevGtte materiaalse vara kajastamisele ja eeldab, et Uksused ostavad ja miivad vara, kristalliseerides seeldbi teatud taseme
valtimatu edasilikkunud tulumaksukohustuse. EPRA NDV eesmadrk on esindada aktsiondride vdartust ettevdtte korrektse mulgi
korral, kus edasiliikkunud tulumaks, finantsinstrumendid ja teatud muud korrigeerimised arvutatakse kogu nende kohustuse
ulatuses, millest on maha arvatud voimalikud maksud.

Koigil kolmel uutel puhasvaartuse méddikul on sama lahtepunkt, nimelt puhasvaartus finantsaruannete kohta. EPRA NRV ja EPRA
NTA arvutamiseks korrigeeritakse puhasvaartust finantsaruannetest, et jatta vélja samad kirjed, mida on eespool kirjeldatud EPRA
NAV arvutamisel. EPRA NDV arvutamiseks korrigeeritakse finantsaruannete puhasvaartust, et lisada fikseeritud intressimaaraga
laenude Umberhindlus Oiglases vaartuses (114 tuhat eurot 30. juunil 2020). Kinnisvarainvesteeringute vaartust ei ole vaja
korrigeerida kuna need kajastatakse Fondi bilansis Giglases vaartuses - kooskdlas uue EPRA BPR-iga. Allolevas tabelis on kokku
vBetud erinevate EPRA vata vaartuse moddikute sarnasused ja erinevused mis on arvutatud vana (2016) ja uue (2019) EPRA BPR-i
alusel seisuga 30. juuni 2020.

Tabel 25: ERPA NAV moodikud, tuhandetes eurdes (kui pole viidatud teisiti)

30 juuni 2020

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV
auditeerimata auditeerimata auditeerimata auditeerimata
NAV (finantsaruande kohaselt) 137,977 137,977 137,977 137,977
IFRS NAV Osaku kohta, EUR 1.22 1.22 1.22 1.22

Vilja arvamised:

Tuletis-finantsinstrumendid 1,879 1,879 - 1,879
Tuletisinstrumentidega seotud
edasilikkunud tulumaks -114 -114 - -114

Edasilikkunud maksukohustus, mis on
seotud kinnisvarainvesteeringute diglase ja
maksuvadrtuse erinevustega 8,156 8,156 - 8,156

Sissearvamised:

2 Avalikult kattesaadav aadressil http://www.epra.com/regulation-and-reporting/bpr/
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Fikseeritud intressimaaraga laenude

Umberhindlus Oiglases vaartuses - - 114 -
NAV 147,898 147,898 138,091 147,898

NAV Osaku kohta, EUR 1.30 1.30 1.22 1.30

Osakute arv 113,387,525 113,387,525 113,387,525 113,387,525

9.2. AUDITEERIMATA PRO FORMA FINANTSTEAVE

Jargmine auditeerimata pro forma finantsteave esitatakse ainult illustreerimise eesmargil ja kdsitleb Tampere Invest SIA soetamist.
13. juunil 2019 I6petas Emitent Tampere Invest SIA soetamise ja omandas seega oma portfelli kuuluva neljateistkimnenda vara
(Galerija Centrs). Jargnev auditeerimata pro forma kasumiaruanne 31. detsembril 2019 |6ppenud aasta kohta esitatakse nii, nagu
tehing oleks toimunud 1. jaanuaril 2019.

Oma iseloomu t6ttu kasitleb pro forma finantsteave hiipoteetilist olukorda, kuidas oleks kujunenud emitendi kasumiaruanne juhul,
kui Galerija SPV oleks omandatud 1. jaanuaril 2019. Seetdttu ei kujuta auditeerimata pro forma finantsteave emitendi tegelikku
finantsseisundit voi tulemusi. Auditeerimata pro forma finantsteave koostati vastavalt Delegeeritud Maaruse lisale 20.

Pro forma korrigeerimised pGhinevad kattesaadaval teabel ja Fondivalitseja oletustel. Ei ole aga kindel, et pro forma finantsteabe
koostamisel kasutatud eeldused osutuvad tulevikus digeks.

Auditeerimata pro forma finantsaruandeid tuleks lugeda koos Emitendi IFRS-finantsaruannetega 2019. aasta kohta (lisatud viitena
ja kdttesaadavad emitendi veebisaidil https://www.baltichorizon.com/reports-and-financialcalendar/.

Audiitori aruanne auditeerimata pro forma finantsteabe kohta on toodud Prospekti lisas F.
Alloelvates tabelites on esitletud pro forma finantsteave:
- auditeerimata pro froma kasumiaruande kohta 2019. majandusaasta kohta
Pro froma kasumiaruanne on koostatud eeldusel, nagu oleks Tampere Invest SIA omandamine leidnud aset 1. jaanuaril 2019.

Auditeerimata pro forma finantsteave on koostatud koosk&las Euroopa Liidus kehtivate rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (/nternational Financial Accounting Standards, IFRS). Tampere Invest SIA raamatupidamisaruanded koostati Lati
Vabariigi majandusaasta aruannete ja konsolideeritud majandusaasta aruannete seaduse kohaselt. Seet6ttu on Tampere Invest SIA
poolt kasutatud standardeid parandatud olulistes osades emitendi jargitavate IFRS-i pShimdtete alusel.

Pro forma finantsteabe alus

Auditeerimata pro forma finantsteave pdhineb jargmistest allikatest saadud finantsteabel:

— emitendi 2019. aasta auditeeritud finantsaruanded, mis on lisatud viitena ja on kattesaadavad emitendi veebisaidil
https://www.baltichorizon.com/reports-and-financialcalendar/);

—  Tampere Invest SIA 2019. aasta auditeeritud finantsaruanded, mis on lisatud Prospektile (lisa F)

Pro forma kasumiaruandes on finantsteavet olulistes osades parandatud emitendi poolt jargitavate IFRS-i pShiméGtete alusel, et
saada vorreldavaid andmeid (vt selgitavaid markusi 1 ja 2 allpool).
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Tabel 26: Auditeerimata pro forma kasumiaruanne 2019. aasta kohta, tuhandetes eurodes

Emitendi  Tampere Invest SIA Raamatupida Uued Osaniku  Varahaldus Pro forma
kohta 2019'  kohta 20192 (enne mise laenud laenu teenuse konsolideeritu
omandamist) pohimotete tagasimak tasu d teave
harmoniseeri se limberarvu
mine tamine

Renditulu 20,776 2,382 - - - - 23,158
Teenustasu tulu 4,525 1,058 (438) - - - 5,145
Renditegevuse kulu (6,082) (1,541) 438 - - 50 (7,135)
Puhas renditulu 19,219 1,899 - - - 50 21,168
Halduskulud (3,251) (64) - - - - (3,315)
Muud aritulud (kulud) 26 (15) 16 - - - 27
Cberhindivse kasury kb (2060 35 ) : : : (1725)
Arikasum 13,930 2,175 - - - 50 16,155
Finantstulu 5 2 - - - - 7
Finantskulud (4,718) (924) - (314) 277 - (5,679)
Puhas finantskulu (4,713) (922) - (314) 277 - (5,672)
Maksueelne kasum 9,217 1,253 - (314) 277 50 10,483
Tulumaksukulu (426) - - - - - (426)
Perioodi kasum 8,791 1,253 - (314) 277 50 10,057
Selgitavad mirkused - - (1,2) (3) (4) (5)

1 Emitendi finantsteave kajastab Emitendi varasemat konsolideeritud kasumiaruannet ja muud koondkasumit 31. detsembril 2019 I6ppenud aasta
kohta, nagu on esitatud Emitendi 2019. aasta majandusaasta aruandes.

2 Tampere Invest SIA finantsteave 2019. aasta kohta kajastab Tampere Invest SIA varasemaid majandustulemusi perioodil, mis I6ppes 12. juunil
2019. Andmeid korrigeeritakse vastavalt finantsinformatsiooni esitamise jdrjepidevusele Emitendi ja Tampere Invest SIA vahel. Palun vaadake
selgitust nr. 2 peatliki “Pro forma finantsteave” juures.

Pro forma selgitavad markused

1. Auditeerimata pro forma finantsteave on koostatud ja esitatud Emitendi jargitavate arvestuspohimdtete alusel.
Vorreldavate andmete saamiseks on parandatud jargmist Tampere Invest SIA finantsteavet:

a. Materiaalset p&hivara mdddab Emitent imberhindlusmudeli alusel. Vastavalt Emitendi poolt jargitavatele
arvestuspShimotetele on sisse viide 0,02 miljoni euro suurune korrektsioon muude tegevuskulude
vahendamiseks ja 0,02 miljoni euro suurune korrektsioon kinnisvarainvesteeringute hindamisest tuleneva
kasumi suurendamiseks, kuna amortisatsiooni ei arvestata imberhindlusmudeli jargi.

b. Emitent on kasutusele vétnud IFRS 15 “Tulu klientidega sdlmitud lepingutest” ja teinud kindlaks, et ta
tegutseb teatud tehingute korral agendina. Auditeerimata pro forma finantsteabe koostamiseks rakendati
Tampere Invest SIA ajaloolise finantsinformatsiooni suhtes IFRS 15 ndudeid ja arvestuspohimdtteid, mida
Emitent jargis. Emitent tegi kindlaks, et Tampere Invest SIA tegutses teatud tehingute korral agendina ning
tasaarvestas osaliselt (0,44 miljonit eurot) ettevGtte teenustasu ja renditegevuse kulusid.

2. Finantsteabe jarjepideva esitamise tagamiseks Emitendi ja Tampere Invest SIA vahel on tehtud jargmised
esituskohandused:

a. Tampere Invest SIA midgikulud (0,67 miljonit eurot) on esitatud renditegevuse kulude all;

b. Tampere Invest SIA halduskulud (0,16 miljonit eurot) on esitatud renditegevuse kulude all;

c. Tampere Invest SIA muud &ritulud (1,75 miljonit eurot) on kajastatud kinnisvarainvesteeringute hindamise
kasumis / (kahjumis).

3. Emitent on Tampere Invest SIA omandamiseks kokku leppinud uue finantseerimise korralduse, mis koosneb (a)
viieaastastest tagatiseta volakirjadest summas 10 miljonit eurot tegeliku intressimadraga 4,25% aastas ja (b) 3-aastasest
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Tampere Invest SIA pangalaenust summas 30 miljonit eurot tegeliku intressimaaraga 2,75% aastas. Pangalaenu ja
volakirjade tehingukulud summas 0,14 miljonit eurot kapitaliseeriti pikaajaliste vdlgadena.

Emitent refinantseeris Tampere Invest SIA omandamisel tasumata pangalaenud. Omandamise hetkel oli Tampere Invest
SIA-I tasumata pangalaen 35,8 miljonit eurot. Tasumata Tampere Invest SIA refinantseerimist rahastati dsja kaasatud
kapitali ja valisvGlgade arvelt.

Finantskulusid on korrigeeritud hinnanguliste tdiendavate finantskuludega (a) 0,15 miljonit eurot, mis on seotud
vGlakirjade emiteerimisega, ja (b) 0,15 miljoni euroga, mis on seotud pangalaenu kasutuselevétuga, mida kasutati
Tampere Invest SIA maksmata pangalaenude refinantseerimiseks (c) 0,02 miljonit eurot, mis on seotud laenulepingu
korraldustasu amortisatsiooniga. Tampere Invest SIA esialgse pangalaenu intressikulud on pro forma
finantsinformatsioonist vélja jaetud.

Vastavalt aktsiate ostu-mugilepingule on Emitent nGustunud tasuma aktsionaride laenu tdies ulatuses parast Tampere
Invest SIA omandamist. Aktsionarilaenu tagasimaksmine rahastati dsja kaasatud kapitalist ja valisvdlast. Emitent andis
omandamise I&petamisel Tampere Invest SIA-le vdlja uue aktsionarilaenu summas 31,7 miljonit eurot.

Finantskulusid on korrigeeritud, jattes vélja Tampere Invest SIA midja antud aktsionéarilaenu intressikulud, summas 0,28
miljonit eurot. Ettevbtete vaheliste tehingute eemaldamiseks on emitendi valjastatud aktsiondrilaenuga seotud
ettevottevahelised intressikulud pro forma finantsinformatsioonist valja jaetud.

Enne aktsiaostulepingut osutas miilja kinnisvara- ja varahaldusteenuseid, kuid leping IGpetati Tampere Invest SIA
omandamise I8petamisel. Alates omandamisest tellitakse kinnisvara haldamine kinnisvarahaldusettevottelt BPT Real
Estate SIA. Renditegevuse kulude pro forma finantsteabe korrigeerimine kajastab kinnisvarahaldusteenuse tasu tuginedes
eeldusele, et Tampere Invest SIA omandati 1. jaanuaril 2019 ja vara haldamisteenuseid osutas BPT Real Estate SIA.

Renditegevuse maksumust on korrigeeritud hinnanguliste 0,11 miljoni euro suuruste lisakuludega, mis on seotud BPT Real
Estate SIA-le makstava kinnisvara haldustasudega. Miilja ja Tampere Invest SIA vahel esialgset sGImitud kinnisvara- ja
varahaldusteenuste lepinguga seotud kinnisvarahalduskulud summas 0,16 miljonit eurot on pro forma
finantsinformatsioonist valja jaetud. Enne Tampere Invest SIA omandamist osutas varahaldusteenuseid eelmise omaniku
tutarettevote. Omandamise raames lepiti kokku, et varasema pakkuja asemel vGtab varahaldusteenuste pakkumise Ule
BPT Real Estate SIA. Kinnisvarahaldusteenuse tasu Uimberarvutamine nditab BPT Real Estate SIA ja midja titarettevotte
kinnisvarahalduse tasude 0,05 miljoni euro suurust erinevust eeldusel, et kinnisvarahaldusettevétte vahetus oleks
toimunud 1. jaanuaril 2019.

9.3. INVESTEERINGUD KAIBEKAPITALI

Emitent on arvamusel, et tema kdibekapital on kdesoleva Prospekti kuupdeva seisuga Fondi rahastamisnduete jaoks piisav

vahemalt kaheteistkiimne kuu jooksul parast kdesoleva Prospekti kuupdeva. Kaibekapital viitab Fondi vGimele saada juurdepaas

rahale ja raha ekvivalentidele, et tdita oma maksekohustused nende tdhtaja saabumisel.

9.4. KAPITALISATSIOON JA VOLAD

Jargmises tabelis on esitatud Emitendi kapitalisatsioon ja vdlad seisuga 31. august 2020. Tabelit tuleks lugeda koos emitendi

vahefinantsaruannetega 6-kuulise perioodi kohta, mis I6ppes 30. juunil 2020 (lisatud viitena ja kdttesaadavad emitendi veebisaidil

https://www.baltichorizon.com/reports-and-financialcalendar/).

Tabel 27.

Emitendi kapitalisatsioon ja vélad seisuga 31. august 2020

Seisuga 31. august 2020

Kapitalisatsioon

Liihiajalised v6lakohustused

Garanteeritud 0
Tagatud! 10,238
Tagatiseta / garantiita 3,161
Kokku liihiajalised v6lakohustused 13,399

Pikaajalised vélakohustused

Garanteeritud 0

Tagatud!

145,624
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Tagatiseta / garantiita 59,137

Kokku pikaajalised volakohustused 204,761
Omakapital

Aktsiakapital 138,064
Rahavoo riskimaandamisreserv -1,697
Jaotamata kasum 1,753
Kokku omakapital 138,120
Kogukapitalisatsioon 356,280
Netovolg

Raha ja pangakontod 7,077
Kaubeldavad vaartpaberid 0
Likviidsus (1) 7,077
Liihiajalised finantskohustused 2,062
Luhiajalised pangavolg 0
Pikaajalise finantsvdla lihiajaline osa 10,238
Muu lihiajaline finantsvélg 3,161
Liihiajaline finantsvolg (2) 13,399
Liihiajaline puhasfinantsvélgnevus (3) 4,260
Pikaajalised pangalaenud 145,624
Emiteeritud vélakirjad 49,815
Muud pikaajalised laenud 277
Pikaajaline finantsvolgnevus (4) 195,716
Puhasfinantsvélgnevus (5) 199,976

(1) Kokku raha, raha ekvivalendid ja kaubeldavad vdartpabereid

(2) Kokku lGhiajaline pangalaen, pikaajalise vola lihiajaline osa ja muu lhiajaline finantsvélgnevus

(3) Luhiajalised kohustused, millest on maha arvestatud likviidsus ja lUhiajalised rahalised nduded

(4) Kokku pikaajalised pangalaenud, emiteeritud vorakirjad ja muud pikaajalised laenud (vélja arvatud pikaajalise vola
|Uhiajaline osa)

(5) Kokku lthiajaline puhasfinantsvdlgnevus ja pikaajaline finantsvdlgnevus

Fondi varad on panditud laenutagatisena
Kaudse ja tingimusliku volgnevuse avalikustamine
Emitendil puudusid kaudsed ja tingimuslikud kohustused seisuga 31. august 2020.
Kasumiprognoosid- voi hinnanugd
Emitent ei koosta ega avalda kdesolevas Prospektis kasumiprognoosi ega kasumi hinnangut ning Emitent ei koosta ega avalda
finantsprognoose ega -hinnanguid.
9.5. OLULINE MUUTUS FINANTSSEISUNDIS VOI ARIPOSITSIOONIS

Alates 30. juuni 2020 — emitendi viimasest aruandekuupéaevast — ei ole toimunud olulisi sindmusi ega muutusi Fondi finants- voi
kauplemispositsioonis.

Alates 31. detsembrist 2019 — Fondivalitseja viimasest aruandekuupdevast — ei ole toimunud olulisi sindmusi ega muutusi
Fondivalitseja finants- voi kauplemispositsioonis.

Alates 31. detsembrist 2019 — Galerija SPV viimasest aruandekuupdevast — ei ole toimunud olulisi siindmusi ega muutusi Galerija
SPV finants- voi kauplemispositsioonis.
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