EESTIKEELNE TOLGE

PROSPEKT
Vélakirjade noteerimiseks Nasdaq Tallinna borsil summas 34 499 997 eurot

Baltic Horizon Fund

(Eesti Vabariigis registreeritud kinnine lepinguline investeerimisfond)

Kaesoleva noteerimise ja kauplemisele votmise prospekti on koostanud ja avaldanud Northern Horizon Capital AS (registrikood:
11025345; aadress: Tornimde 2, 10145 Tallinn, Eesti) (edaspidi ,, Fondivalitseja“) Eesti Vabariigis registreeritud suletud lepingulise
investeerimisfondi Baltic Horizon Fund nimel (edaspidi ,,Emitent” voi ,Fond“) seoses Emitendi poolt emiteeritud vGlakirjade (edaspidi
,Volakirjad“) kavandatava noteerimise ja kauplemisele lubamisega Nasdaq Tallinna borsi Balti vGlakirjade nimekirjas.

Fond on lepinguline fond, mis tdhendab, et Fond ei ole juriidiline isik ja seega ei kohaldata tema suhtes arilihingute suhtes
kohaldatavat aritihingu Gldjuhtimise korda. Fondi Reeglite ja investeerimisfondide seaduse kohaselt valitseb Fondi Fondivalitseja.
Fondivalitseja vastutab Fondi igapdevase juhtimise, sealhulgas investeerimistegevuse ja riskijuhtimise eest. Kuna Fond ei ole
juriidiline isik, registreerib Fondivalitseja Fondi nimel Fondi vaartpaberid Registris. Kdesolevas prospektis kasitletakse Fondi kui
Emitenti, et anda asjakohast teavet Fondi varade, tegevuse ja finantsnaitajate kohta. Vajaduse korral esitatakse teave Fondi esindava
Fondivalitseja kohta, et anda potentsiaalsetele investoritele piisavalt teavet.

Kaesolev dokument (kdesolev dokument ja sellesse viiteliselt lisatud dokumendid, Ghiselt nimetatud ,Prospekt”) on koostatud
Uksnes Vélakirjade kauplemisele votmiseks Nasdaq Tallinna borsi (,Nasdaq Tallinn“) Balti volakirjade nimekirjas ja see ei kujuta
endast Volakirjade pakkumist. Kdesoleva Prospekti eesmark on anda teavet Emitendi, Fondivalitseja ja Vdlakirjade kohta.

Emitent on taotlenud kdikide Vdlakirjade noteerimist ja kauplemisele vétmist Nasdaq Tallinna borsi Balti vélakirjade nimekirjas.

Volakirjaemissiooni lldine eesmérk oli kasutada tulu Emitendi poolt varasemalt emiteeritud olemasolevate tagamata volakirjade
lunastamiseks kooskdlas kohaldatavate volakirjade tingimustega. Emitendi varasemad volakirjad lunastati samaaegselt Volakirjade
emissiooniga ja see viidi Idpule 8. mail 2023. aastal.

Kiesolev Prospekt on koostatud vastavalt Euroopa Komisjoni 14. martsi 2019. aasta delegeeritud méaéarusele (EL) 2019/980, millega
taiendatakse Euroopa Parlamendi ja nGukogu maarust (EL) 2017/1129 seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel vdi reguleeritud turul
kauplemisele votmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni
maarus (EU) nr 809/2004 (edaspidi ,Delegeeritud Mairus®), ja rakendades Delegeeritud Maaruse lisasid 8 ja 16. Prospekt on
koostatud lihtsustatud prospektina prospektimaaruse artikli 14 kohaselt. Kdesoleva Prospekti on heaks kiitnud Finantsinspektsioon
(edaspidi ,F1“) kui Prospektimaaruse kohaselt padev asutus. Fl kiidab kdesoleva Prospekti heaks ainult siis, kui see vastab
Prospektimaaruses kehtestatud taielikkuse, arusaadavuse ja jarjepidevuse standarditele. FI heakskiitu ei tohiks kasitada kdesoleva
Prospekti objektiks oleva Emitendi heakskiitmisena ega kdesoleva Prospekti objektiks olevate vaartpaberite kvaliteedi
heakskiitmisena. Investorid peavad hindama ise, kas Volakirjadesse investeerimine on nende jaoks sobiv.

Kiesoleva Prospekti kuupdeva seisuga on Euroopa Liidus asutatud ja mairuse (EU) nr 1060/2009 (muudetud kujul) (edaspidi
,Reitinguagentuuri Maarus”) alusel registreeritud reitinguagentuur S&P Global Ratings andnud Emitendile reitingu MM5. MME
reiting on S&P Global Ratingsi tulevikku suunatud arvamus turu tihe keskmise suurusega ettevotte krediidivdime kohta, vorreldes
turu teiste turu keskmise suurusega ettevotetega. See hindab turu keskmise suuruse ettevotte suhtelist vGimekust ja valmisolekut
taita oma rahalisi kohustusi, kui need muutuvad sissendutavaks. Soovituslik vastav reiting MMS5 ja Gilemaailmse reitinguskaala vahel
on B voi B+. Reiting pole soovitus vaadrtpaberite ostmiseks, miilimiseks v6i hoidmiseks, reitingu maaranud agentuur véib reitingut igal
ajal alandada ja selle peatada voi tagasi votta.

Volakirjadesse investeerimisega kaasnevad teatavad riskid. Potentsiaalsed investorid peaksid kogu Prospekti labi lugema. Eelkdige
peaksid potentsiaalsed investorid lugema jaotist , Riskitegurid“, et arvestada teatavaid tegureid, mida potentsiaalsed investorid
peaksid enne Volakirjadesse investeerimist kaaluma. Prospekti sisu ei ole moeldud télgendamiseks Oigus-, finants- ega
maksunduandena. Iga potentsiaalne investor peaks pidama ndu oma digus-, finants- véi maksundustajaga.

TEATIS KOIGILE INVESTORITELE

Volakirju ei ole registreeritud ega registreerita Ghegi muu riigi, provintsi voi territooriumi kui Eesti asjakohaste seaduste alusel.
Olenemata kdesolevas Prospektis sisalduvast vastupidisest, ei tohi Vélakirju pakkuda, miia, Gle anda vGi tarnida otse voi kaudselt
Venemaa voi Valgevene kodanikele vGi Venemaal vGi Valgevenes elavatele fusilistele isikutele véi Venemaal voi Valgevenes asutatud
juriidilistele isikutele, Uksustele voi asutustele, olenemata nende kodakondsusest, elukohast voi asukohast, isikutele, kellele
Volakirjade pakkumine, miilik, ileandmine vdi tarnimine on piiratud voi keelatud rahvusvaheliste sanktsioonide, riigisiseste tehingute
piirangute vdi muude rahvusvaheliste organisatsioonide v&i riikide poolt kehtestatud samalaadsete meetmetega (sh Euroopa Liit,
Uhinenud Rahvaste Organisatsioon v&i Ameerika Uhendriigid).



Emitent ja Fondivalitseja ei tegutse vastuolus ndukogu 31. juuli 2014. aasta méaarusega (EL) nr 833/2014, mis kasitleb piiravaid
meetmeid seoses Venemaa tegevusega, mis destabiliseerib olukorda Ukrainas, eelkdige artiklitega 5, 5a, 5aa, 5b, 5f, 5i, ja nGukogu
18. mai 2006. aasta maarust (EU) nr 765/2006, mis kisitleb president Luka$enko ja teatavate Valgevene ametnike vastu suunatud
piiravaid meetmeid, eelkdige selle artiklitega 1b, 1d, 1e, 1f, 1g, 1j, 1k, 1I, 1m, 1u, 1y, 1za, 1zb.

Volakirjad ei ole registreeritud ning neid ei registreerita USA 1933. aasta vaartpaberiseaduse, nagu seda on muudetud, alusel
(edaspidi ,vaartpaberiseadus”) ega Uihegi USA osariigi vadrtpabereid reguleeriva ametiasutuse juures. Vdlakirju ei voi pakkuda, miita
ega muul viisil otseselt vGi kaudselt vodrandada USA-s vGi USA isikutele voi USA isikute arvele voi kasuks (vastavalt
vaartpaberiseaduse eeskirjas S (edaspidi ,,eeskiri $“) toodud maaratlusele), valja arvatud isikule, kes ei ole USA isik (vastavalt eeskirja
S maaratlusele) offshore-tehingus eeskirja S kohaselt.

Prospekti voi sellega seotud dokumentide koopiate levitamine ei ole lubatud nendes riikides, kus selline levitamine nduab
lisameetmeid vdi on vastuolus nende riikide seaduste ja regulatsioonidega. Isikud, kes saavad enda valdusesse kdesoleva Prospekti
vOi mone sellega seotud dokumendi, peaksid tutvuma kdesolevas Prospektis sisalduva teabe levitamise piirangutega ning jargima
neid piiranguid. Kui sellistest piirangutest ei peeta kinni, vGib see rikkuda vastavas jurisdiktsioonis kehtivaid vaartpaberiseadusi.
Emitent voi Fondivalitseja ei ole vGtnud mingeid meetmeid seoses Vodlakirjade voi nendega seotud diguste vGi kdesoleva Prospekti
valdamise voi levitamisega tiheski jurisdiktsioonis, kus meetmed on ndutavad, valja arvatud Eestis. Emitent ei vastuta juhul, kui isikud
vOi Uksused vdtavad meetmeid, mis on vastuolus kdesolevas I8igus nimetatud piirangutega.

Prospekt kehtib 12 kuud parast selle kinnitamise kuupaeva, tingimusel et Prospekti tdiendatakse uute tegurite, oluliste vigade voi
oluliste ebatapsuste ilmnemisel, ning selline kohustus ei kehti parast Prospekti kehtivusaja 16ppu.

K&esoleva Prospekti kuupaev on 16.0ktoober 2023
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1. TUTVUSTAYV TEAVE

1.1. KOHALDATAYV OIGUS

Kaesolev Prospekt on koostatud vastavalt Prospektimaarusele ja Delegeeritud Maarusele. Prospekt koosneb kolmest kohustuslikust
osast: Prospekti kokkuvdte, registreerimisdokument ja vaartpaberikirjeldus. Fondi registreerimisdokument on koostatud vastavalt
Delegeeritud Maaruse lisale 8 ja vaartpaberikirjeldus vastavalt Delegeeritud Maaruse lisale 16.

Kaesolevas Prospektis juhindutakse Eesti seadustest, valja arvatud ulatuses, milles padeva kohtu kohaldatud rahvusvahelise
eradiguse eeskirjade kohaselt tuleb juhinduda muu jurisdiktsiooni seadustest. Prospektiga seotud vaidlused lahendatakse Eestis
Harju Maakohtus, kui seaduses satestatu ei nde ette muu kohtu vélistavat jurisdiktsiooni ning sellistest satetest pole véimalik poolte
kokkuleppega kdrvale kalduda. Vélakirjade iga ostja peab taitma koiki kohaldatavaid digusnorme, mis kehtivad selles jurisdiktsioonis,
kus nad Vdlakirju ostavad, pakuvad voi miilivad voi kus nad seda Prospekti omavad voi levitavad ning nad peavad hankima kd&ik
vajalikud nousolekud, kinnitused vGi load, mida nad vajavad Volakirjade ostmiseks, pakkumiseks voi miiumiseks kooskdlas oma
jurisdiktsioonis kehtivate digusnormidega vdi selle jurisdiktsiooni digusnormidega, kus nad Vélakirju ostavad, margivad, pakuvad voi
midvad — Fondivalitseja ei vastuta vastavate kohustuste eest.

1.2. VASTUTAVAD ISIKUD

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

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

Prospekti sisu ei tohi tdlgendada G&igus-, finants- ega maksunGuandena. Iga potentsiaalne investor peaks Oigus-, ari- ja
maksukisimustes poérduma oma digus-, ari- véi maksundustaja poole.
Northern Horizon Capital AS

Tarmo Karotam Ausra Stankeviciené Edvinas Karbauskas

Juhatuse liige Juhatuse liige Juhatuse liige



1.3. MOISTED

Sidusettevétja

Iga isik, kes otseselt vdi kaudselt kontrollib sellist nimetatud isikut voi keda selline nimetatud isik kontrollib
vOi kes on nimetatud isikuga otsese vGi kaudse tihise kontrolli all.

Kdesolevas maaratluses tdhendab "kontroll", kui seda kasutatakse mis tahes isiku suhtes, digust juhtida
selle isiku juhtimist ja poliitikat otseselt vdi kaudselt, kas hadledigusega vaartpaberite omamise kaudu,
lepingu alusel véi muul viisil; ning moistetel "kontrolliv" ja "kontrollitav" on eespool nimetatud moistetele
vastav tahendus.

Volakirjaomanike esindaja, kes tegutseb vastavalt Volakirjatingimustele; algselt Triniti Collateral Agent IX

Agent 0OU, Eesti Vabariigi seaduste kohaselt nduetekohaselt asutatud ja tegutsev &riiihing registrikoodiga
16624814, aadress Maakri 19/1, Tallinn, 10145, Eesti Vabariik

Balti riigid Eesti, Lati ja Leedu
Baltic Opportunity Fund, Baltic Horizon Fundi eelkdija, mitteavalik kinnine lepinguline kinnisvarafond, mis

BOF asutati Eesti Vabariigi seaduste alusel ning mida juhtis Fondivalitseja (eelmise nimega BPT Baltic
Opportunity Fund). Baltic Opportunity Fund Ghines Baltic Horizon Fundiga

Vélakirjad Emitendi volakirjad ISIN-koodiga EE3300003235, mida pakuti vaartpaberite suunatud pakkumise teel ning

mis noteeritakse ja vOetakse kauplemisele vastavalt kdesolevale Prospektile

Vélakirjaomanikud

Isik, kes on vaartpaberikonto registreeritud omanik, kus Vdélakirjad on registreeritud, voi isik, kelle
Volakirjad on registreeritud esindajakontol

Volakirjatingimused

Kaesoleva Prospekti lisas C esitatud Volakirjade tingimused

Toopaev

Paev, mil kommertspangad arveldavad Tallinnas eurodes tehtavaid pankadevahelisi makseid ja mis on
ihtlasi Registri arvelduspaev

THI

Tarbijahinnaindeks

Delegeeritud
Maarus

Komisjoni 14. maértsi 2019. aasta Delegeeritud Ma&arus (EL) 2019/980, millega tdiendatakse Euroopa
Parlamendi ja ndukogu maarust (EL) 2017/1129 seoses vaartpaberite avalikul pakkumisel v&i reguleeritud
turul kauplemisele votmisel avaldatava prospekti vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning millega
tunnistatakse kehtetuks komisjoni maarus (EU) nr 809/2004

Depositoorium

Swedbank AS, Eesti ariregistris registrikoodi 10060701 all registreeritud aktsiaselts, mille registreeritud
aadress on Liivalaia 8, 15040 Tallinn, Eesti

Dividendid Rahalised vdljamaksed, mis tehakse Fondi rahavoost Fondi Tingimuste kohaselt

FI Eesti Finantsinspektsioon, mis on Eesti Vabariigi kapitalituru reguleeriv ametiasutus

EMU Euroopa majandus- ja rahaliit (European Economic and Monetary Union)
Kajastab pikaajalist vara puhasvaartust. Selle on pakkunud valja borsil noteeritud Euroopa
kinnisvarasektori ettevGtete liit (European Public Real Estate Association, EPRA) ja seda kasutavad

EPRA NAV laialdaselt borsil noteeritud Euroopa kinnisvaraettevétted. See on kavandatud selliselt, et jaetakse vélja
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 7.1 ,Puhasvaartus (NAV)“.

EL Euroopa Liit

EUR, €, euro

Euroopa majandus- ja rahaliidu seaduslik maksevahend

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB

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

BH Europa UAB, registrikood 300059140, Leedu Vabariigis registreeritud eriotstarbeline liksus, millel on
Europa SPV - s

Europa ostukeskuse kinnisvara omandidigus
Loplik

lunastamistahtpdev

8. mai 2028.

Fond

Baltic Horizon Fund, avalik kinnine lepinguline investeerimisfond

Fondivalitseja juhatuse poolt maaratud isik, kelle Glesanne on koordineerida Fondi varade investeerimist

Fondijuht jamuud Fondi juhtimisega seotud tegevust ning jalgida, et Fondi hallatakse vastavalt Gigusaktidele ja Fondi
Tingimustele

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

Kontsern Emitent koos kdigi TltarettevGtjatega

1AS IFRS-i hulka kuuluvad rahvusvahelised raamatupidamisstandardid (International Accounting Standards)

IFS Eesti investeerimisfondide seadus

IFRS Euroopa Liidus jargitavad rahvusvahelise finantsaruandluse standardid




Emitent Baltic Horizon Fund (mida esindab Northern Horizon Capital AS)
Fondi pGhiteabedokument, mis on koostatud vastavalt Euroopa Parlamendi ja ndukogu 26. novembri
KID 2014. aasta maarusele (EL) nr 1286/2014, mis késitleb kombineeritud jae- ja kindlustusp&histe

investeerimistoodete (PRIIPid) p&hiteabedokumente.

Noteerimine

Volakirjadega kauplemise algus Nasdag Tallinna borsil kdesolevas Prospektis satestatud kuupaeval

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

Vara puhasvaartus
(NAV)

Fondi voi Osaku puhasvaartus, mis arvutatakse vélja Fondi Reeglite kohaselt

Nimivaartus Uhe V8lakirja nimivaartus, nagu on maaratletud Vdlakirjatingimustes ja registreeritud Registris
. Volakirjade pakkumine Volakirjaomanikele viisil, mis kuulub prospekti avaldamise erandi alla, nagu on
Pakkumine B - crea i .
satestatud prospektimaaruse artikli 1 16ike 4 punktis b
Lunastatud Baltic Horizon Fundi tagamata fikseeritud intressimaaraga vdlakirjad 2018/2023 ISIN-koodiga
Volakirjad EE3300111467
Prospekt Kaesolev prospekt, mille on heaks kiitnud FI 16. oktoobril 2023

Prospektimaarus

Euroopa Parlamendi ja ndukogu 14. juuni 2017. aasta maarus (EL) 2017/1129, mis kasitleb vaartpaberite
avalikul pakkumisel vGi reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatavat prospekti ning millega
tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2003/71/E0

Vaartpaberite
Register

Registripidaja peetav Eesti vaartpaberite register, Osakute register

Registripidaja

Nasdaq CSD SE Eesti filiaal

Reguleeritud turg

Mis tahes reguleeritud turg, mis on maaratletud Euroopa Parlamendi ja nGukogu 15. mai 2014 direktiivis
2014/65/EL finantsinstrumentide turgude kohta ning millega muudetakse direktiive 2002/92/EU ja
2011/61/EL

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

Kinnisvara pdrandapind (m6ddetuna m2), mille saab rentnikele vélja rentida. See ei hdlma tldkasutatavaid
alasid ega labikaigukohti, nt hoone teeninduspiirkonnad

SC Ostukeskus

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

m? Ruutmeeter
Emitendi suhtes mis tahes juriidiline isik, mille puhul Emitent otseselt v4i kaudselt: i) omab aktsiaid voi
omandidigusi rohkem kui viiskiimne (50,00) protsendi ulatuses. Omanikele kuuluvate haalte koguarvust ii)

Tiitarettevotja kontrollib muul viisil tle viiekimne (50,00) protsendi. Omanikele kuuluvate haalte koguarvust iii) omab
Gigust nimetada ametisse ja tagandada kdik juhatuse v8i muu juhtorgani liikmed vdi enamuse neist voi iv)
teostab kontrolli vastavalt raamatupidamispohimdotetele.

Osak Fondi osak

Osakuomanik

Isik, kellele kuulub Fondi osakuid v6i Osakuid esindavaid Rootsi hoidmistunnistusi (vastavalt vajadusele) ja
kellel on Gigus kasutada Osakutega seotud digusi kooskdlas Fondi Reeglite ja Rootsi hoidmistunnistuste
tingimustega (vastavalt vajadusele)

WAULT

Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood (weighted average unused lease term), mille arvutamiseks
kaalutakse iga rendilepingu jarelejaanud perioodi renditulu 16ikes

Emitendi Veebisait

Fondi Veebisait www.baltichorizon.com

1.4. VIIDETENA ESITATUD TEAVE

Emitendi finantstulemused 31. detsembril 2022 I6ppenud majandusaastata ja 30. juunil 2023 I6ppenud kuuekuulise perioodi kohta

on Prospektis dra toodud ja moodustavad viitelisena selle osa. Viidatud dokumendid on tutvumiseks saadaval Fondivalitseja kontoris

aadressil Tornimde 2 (24. korrus), Tallinn, 10145 Eesti, samuti Emitendi Veebisaidil

. Viitelisena lisatud teavet tuleb lugeda kdesoleva Prospekti osaks. Kahtluste valtimiseks margitakse, et Emitendi
Veebisaidi voi mis tahes muu Veebisaidi sisu ei moodusta kaesoleva Prospekti osa ja potentsiaalsed investorid ei tohiks Vdlakirjadesse

investeerimise otsuse tegemisel tugineda sellisele teabele. Jargmiste dokumentide need osad, mis ei ole Prospekti lisatud viitamise

kaudu, ei ole investorite jaoks olulised vGi on vastavat sisu Prospektis mujal kasitletud.

Prospekti viiteliselt lisatud dokumendid on toodud allpool.



Dokument Link veebisaidile Viidetena lisatud teave

Emitendi auditeerimata 6 kuu
raamatupidamise vahearuanne perioodi
kohta, mis Ippes 30. juunil 2023

Emitendi 2022. aasta IFRS-i
raamatupidamisaruanne

Audiitori 2022. aasta jareldusotsus

1.5. SAADAVALOLEV TEAVE

Emitendi reeglite (edaspidi ,,Fondi Reeglid“) kohaselt on jargmised dokumendid ja jargmine teave tutvumiseks tasuta kattesaadaval
Fondivalitseja kontoris aadressil Tornimae 2, Tallinn 10145 t66tundide ajal ning Emitendi Veebisaidil:

. Fondi Reeglid;

e  KID (eestija inglise keeles);

° Fondi kolm viimast majandusaasta aruannet;

e  Fondivalitseja sise-eeskirjad ja protseduurid vara puhasvaartuse maaramiseks;

e  kinnisvara hindamisreeglid;

e  eeskirjad huvide konfliktidega tegelemiseks;

e  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;

e  Fondiviimane poolaastaaruanne, kui see on kinnitatud viimasest aastaaruandest hiljem;

e  Fondivalitseja kolm viimast majandusaasta aruannet;

. muu seaduste, maaruste vGi padeva asutuse suuniste kohaselt vajalik teave.

Kaesolev Prospekt on avaldatud elektroonilisel kujul Emitendi Veebisaidil ja FlI veebisaidil (www.fi.ee). Emitendi Veebisaidil voi
Fondivalitseja veebisaidil kattesaadav teave ei ole osa Prospektist, kui pole 6eldud teisiti jaotises 1.4 ,Viidetena esitatud teave”. Fl ei
ole Emitendi Veebisaidil avaldatud teavet kontrollinud ega heaks kiitnud.

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

1.6. HOIATUS SEOSES TULEVIKKU SUUNATUD AVALDUSTEGA

Teatavad avaldused jaotistes , Riskitegurid”, ,Finantsteabe esitamine”, , Dividendid ja dividendip&himotted” ning mujal kdesolevas
Prospektis on tulevikku suunatud. Sellised tulevikku suunatud avaldused p&hinevad Fondivalitseja juhtkonna (edaspidi ,, Juhtkond®)
uskumustel vGi on Fondiga seotud teabe alusel tehtud oletused. Kdesolevas dokumendis kasutatud sGnad, nagu ,uskuma“,
,prognoosima®“, ,sihtima“, ,oodatav” ja muud samalaadsed valjendid, kui need on seotud Fondi v6i Fondivalitsejaga, on m&eldud
tdhistama tulevikku suunatud avaldusi. Sellised tulevikku suunatud avaldused kajastavad Fondivalitseja voi selle juhtkonna
praeguseid vaateid tulevastele sindmustele ning nendega kaasnevad teatavad riskid, teadmatus ja oletused. Mitmesugused tegurid
voivad tingida olukorra, kus Emitendi tegelikud tulemused, sooritused v6i saavutused vGivad oluliselt erineda tulevastest tulemustest,
sooritustest vGi saavutustest, mida nende tulevikku vaatavate avaldustega otseselt voi kaudselt valjendatakse, muu hulgas véivad
sellisteks teguriteks olla Emitendi areng, kasvujuhtimine, suhted rentnike ja tarnijatega ning Uldisemalt laiemad majandus- ja
aritingimused, muudatused riigi ja vélisriigi digusnormides (sealhulgas EL-i digusnormides), maksud, muudatused konkurentsi- ja
hinnastamiskeskkonnas ning muud kdesolevas dokumendis viidatud tegurid. Tegelikud tulemused véivad oluliselt erineda sellest,
mida kdesolevas dokumendis eeldatakse, usutakse, prognoositakse vOi oodatakse, kui Uks voi mitu eeltoodud riskidest voi
teadmatustest peaks(id) realiseeruma vdi tulemuste aluseks olevad oletused peaksid osutuma valeks.

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


https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/08/BHF-vahearuanne-I-poolaasta-2023.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/08/BHF-vahearuanne-I-poolaasta-2023.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/04/Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31-ET.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/04/Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31-ET.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/04/Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31-ET.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/04/Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31-ET.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/04/Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31-ET.pdf
https://www.baltichorizon.com/wp-content/uploads/2023/04/Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31-ET.pdf

1.7. PROSPEKTI KINNITAMINE

Kaesoleva Prospekti on heaks kiitnud FI kui paddev asutus maaruse (EL) 2017/1129 kohaselt. FI kiidab kdesoleva Prospekti heaks ainult
siis, kui see vastab maaruses (EL) 2017/1129 kehtestatud taielikkuse, arusaadavuse ja jarjepidevuse nduetele. FI heakskiitu ei tohiks
kasitada kdesoleva Prospekti objektiks oleva Emitendi heakskiitmisena ega kdesoleva Prospekti objektiks olevate vaartpaberite
kvaliteedi heakskiitmisena. Investorid peavad ise hindama Vélakirjadesse investeerimise sobivust.

1.8. PROSPEKTI KATTESAADAVUS

Ingliskeelne Prospekt avaldatakse elektroonilisel kujul Emitendi Veebisaidil ja FI veebisaidil (https://www.fi.ee).

1.9. FINANTSTEABE ESITAMINE

Prospektis esitatav finantsteave

Emitent ja Fondivalitseja koostavad oma raamatupidamisaruanded konsolideeritud kujul EL-is jdrgitavate rahvusvaheliste
finantsaruandluse standardite (edaspidi ,,IFRS“) kohaselt.

Ligikaudsed arvud

Prospekti numbrilised ja kvantitatiivsed vdartused (nt rahalised vdartused, protsendid jne) on esitatud tapsusega, mida Fondivalitseja
peab antud kisimuses piisavaks adekvaatse ja asjakohase teabe esitamiseks. Kvantitatiivsed vaartused on kohati imardatud ldhima
maistliku komakoha véi taisarvuni, et hoiduda Gleméaarasest detailsusest. Ligikaudsete vaartuste kasutamise tGttu ei pruugi teatavad
protsendilised vaartused anda kokku 100%. Kui vastav teave on siin kajastatud, siis voib tdpsed numbrid leida Emitendi
raamatupidamisaruannetest.

Valuutad

Prospektis sisalduv finantsteave on esitatud eurodes (EUR), st EMU-s osalevate EL-i liikkmesriikide ametlikus valuutas. Kui teave on
esitatud muus valuutas kui euro, siis on vastav valuuta Prospektis dra margitud. Seoses riigildivude, maksude ja muude riigip&histe
vaartustega voidakse teavet kohati esitada muus valuutas kui eurodes. Vastavate valuutade ja euro vahetuskurss v6ib muutuda.

Teabe kuupdev

Prospekti koostamisel on lahtutud finantsteabest, mis kehtis Emitendi viimasel aruandluskuupdeval 30. juunil 2023, mil koostati
auditeerimata konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne. Teave Fondi viimatise NAV-i kohta jaotises 7.1 ,Vara puhasvaartus
(NAV)“ on esitatud vaartuses, mis arvutati valja 2023. aasta augusti Idpu seisuga, mis on viimane vahetult enne Prospekti kuupdeva
arvutatud NAV.

Prospektis esitatud kogu teavet (sealhulgas Emitendi finantsteavet, Emitendi tegevusega seotud asjaolusid ja turgudega seotud
teavet) moistetakse osutavana olukorrale eeltoodud kuupaeva seisuga, kui pole sGnaselgelt 6eldud teisiti. Teave, mis viitab muule
kuupdevale kui 30. juuni 2022, tuuakse esile vastava kuupdeva markimisega, kasutades valjendeid nagu ,prospekti kuupdev”,
,kuupdevani“, ,selle dokumendi kuupdevani“ ja muid samalaadseid valjendeid, mida tuleb mdista Prospekti kuupaevana.



2. PROSPEKTI KOKKUVOTE

Sissejuhatus ja hoiatused

Kaesolev kokkuvéte (,Kokkuvote®) on luhillevaade 16. oktoobril 2023. aasta Prospektis avaldatud teabest, mis kasitleb V&lakirjade
noteerimist ja kauplemisele v&tmist Nasdaq Tallinna bérsi Balti vBlakirjade nimekirjas (,,Prospekt”). Kdesolevas Prospektis antud
teave on esitatud Emitendi poolt Prospekti registreerimise seisuga, kui ei ole satestatud teisiti.

Seda kokkuvotet tuleks lugeda kui Prospekti sissejuhatust, mis keskendub Emitendi pohiteabele. Allpool toodud kokkuvdtlik teave
pohineb kdesoleva Prospekti taistekstil, sealhulgas Prospektis esitatud finantsteabel, seda tuleks lugeda koos Prospektiga ja see
kehtib tervikuna koos Prospektiga. Investeerimisotsused peaksid pohinema Prospekti kui terviku arvesse votmisel. Investeeringutega
Emitenti kaasnevad riskid ja investor voib kaotada kogu oma investeeritud kapitali voi osa sellest. Kui kohtule esitatakse Prospektis
sisalduva teabega seonduv ndue, vdib hagejast investoril tekkida kohaldatava diguse alusel kohustus kanda Prospekti tdlkimise kulud
kohtumenetluse kdigus vdi enne kohtumenetluse algatamist.

Ukski kokkuvdtet koostanud isik ei v&ta tsiviilvastutust kdesoleva kokkuvdtte vi selles sisalduva teabe eest, sealhulgas selle t&lgete
eest, vdlja arvatud juhul, kui kokkuvote on eksitav, ebatdpne vGi Prospekti muude osadega vastuolus voi ei anna koos Prospekti
muude osadega lugedes pohiteavet, mis aitaks investoritel otsustada vaartpaberitesse investeerimise ile.

Vadrtpaberite nimi ja | Nimi: EUR 8.00+3M EURIBOR BALTIC HORIZON FUND BONDS 23-2028
rahvusvaheline vaartpabertite | ISIN: EE3300003235.

identifitseerimisnumber
(international securities identifier
number, ISIN)

Emitendi nimi ja kontaktandmed, | Emitendi nimi: Baltic Horizon Fund.

sealhulgas emitendi juriidilise isiku | Emitendi registreeritud aadress: Tornimae 2, 10145 Tallinn, Eesti
tunnus (Legal Entity Identifier, LEl), | Emitendi telefoninumber: +372 674 3200.

pakkuja nimi ja kontaktandmed, | Emitendi LEl-kood: 5299008IKT93E4SA0G49.

sealhulgas pakkuja LEI
Emitenti valitseb fondivalitseja Northern Horizon Capital AS, aadress Tornimae 2,
10145 Tallinn, Eesti; telefoninumber: +372 674 3200; LEl-kood
529900GDVTNNYQBDU208 (, Fondivalitseja“).

Prospekti kinnitanud padeva | Finantsinspektsioon (,FI“) on kdesoleva Prospekti heaks kiitnud 16. oktoobril 2023.
asutuse nimi ja kontaktandmed aastal registreerimisnumbriga 4.3-4.9/5020. FI kontaktandmed on jargmised:
aadress Sakala 4, Tallinn 15030, Eesti, telefon +372 668 0500, e-post

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 maaramata ajaks. Emitenti
valitseb Fondivalitseja. Emitent on kinnisvarafond ja investeerib otseselt vGi kaudselt Eestis, Latis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse,
keskendudes eriti pealinnadele Tallinnale, Riiale ja Vilniusele. Emitent keskendub taielikult valjaarendatud A-klassi biroo- ja
kaubanduspindadele, kus on erinevad kvaliteetsed rentnikud, vdahe vakantsi ning stabiilne ja tugev rahavoog. Emitent pliiab saada
suurimaks arikinnisvara omanikuks Balti riikides.

Fondivalitsejale teadaolevalt ei kuulu kdesoleva Kokkuvdtte kuupdeva seisuga tihelegi Osakuomanikule Osakute enamust ning tkski
Osakuomanik ei kontrolli Emitenti. 6. oktoobri 2023. aasta seisuga kuulub jargmistele Osakuomanikele otseselt lile 5% kdikidest
Emitendi Osakutest:

Osakute arv Protsent
Swedbank AB / Nordic Issuing AB 24 077 945 20.13%
Swebank AB Clients 15 368 614 12.85%
SEB AB/S WM AB - Swedish CL Pool 14 238 391 11.90%
Raiffeisen Bank International AG 9468 676 7.92%
SEB banka AS 6 839 760 5.72%

Swedbank AB Clients ja SEB AB/S WM AB — Swedish CL Pool tegutsevad esindajakonto omanikene. Swedbank AB / Nordic Issuing AB
hoiab Osakuid Rootsi hoidmistunnistuste omanike nimel ja jaoks.

Vastavalt Fondi Tingimustele ja IFS-ile, jaguneb Emitendi valitsemine Fondivalitseja, Osakuomanike Uldkoosoleku ja ndukogu vahel.
Emitenti valitsetakse vastavalt Fondi Tingimustele ja IFS-le ning selle valitsemisstruktuur erineb tavaparasest ettevGttest. Emitent ei
ole juriidiline isik, mistdttu ei kehti tema suhtes ettevétetele kohaldatav ihingujuhtimise kord.

Fondivalitseja vastutab Fondi investeeringute juhtimise, haldamise ja turundamise eest. Fondivalitseja juhtimissiisteem koosneb
kolmest tasandist: Juhatus, Ndukogu ja Uldkoosolek. Fondi varade juhtimiseks nimetab Fondivalitseja juhatus ametisse fondijuhi,
kelle Glesandeks 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



- Edvinas Karbauskas (juhatuse liige).
Prospekti kuupdeva seisuga on Fondivalitseja ndukogus kolm liiget:

- Lars Ohnemus (nGukogu esimees);

- Nerijus Zebrauskas (ndukogu liige) ja

- Daiva Liubomirskiene (nGukogu liige).
Fondil on ka ndukogu (,,Noukogu“). Noukogu tegutseb liksnes nduandja padevuses ja Fondivalitseja vastutab taielikult fondi
juhtimisega seotud otsuste tegemise eest. Prospekti kuupdeva seisuga on Fondi Noukogus neli liiget:

- Raivo Vare (Noukogu esimees);

- Andris Kraujins (Noukogu liige);

- Per Mgller (nGukogu liige) ja

- David Bergendahl (NGukogu liige).
Emitendi audiitor on audiitorettev&tja KPMG Baltics OU, Narva mnt 5, 10117 Tallinn, Eesti, registrikood 10096082. KPMG Baltics OU
kuulub Eesti Audiitorkogusse.

Millised on Emitendi peamised finantsnditajad?

Allpool toodud tabelites 1-5 esitatakse peamine finantsteave, mis on vastavalt voetud voi saadud viiteliselt Prospektile lisatud
auditeeritud raamatupidamisaruannetest (vastavalt selle majandusaasta aruandele, nagu tabelis viidatud) ja (auditeerimata)
raamatupidamise vahearuannetest (vastavalt selle perioodi kohta, nagu tabelis viidatud). Soltumatud audiitorid on teinud
markusteta jareldusotsused koikide kdesolevas Prospektis esitatud auditeeritud raamatupidamisaruannete kohta. Allpool toodud
informatsioon on vilja toodud vastavalt Euroopa Komisjoni Delegeeritud Maaruse 2019/979 lisadele Il ja VI kuna need on kdige
asjakohasemad Vélakirjade ja Emitendi suhtes.

Tabel 1: Lisateave

Osaku liik NAV kokku, Osakute arv* Osaku NAV, EUR* Varasem tootlus
tuhandetes EUR* (mo6ddetuna NAV-is
osaku kohta)
Uht liiki Osakud 118 504 119 635 429 0,9905 30.06.2023: 0,9905

31.12.2022:1,1172
30.06.2022: 1,215

Kokku 118 504 119 635 429
* Seisuga 30. juuni 2023 (auditeerimata)

Tabel 2: Konsolideeritud kasumiaruanne, tuhandetes EUR (kui pole mérgitud teisiti)

2022 2021 2020 20231 pa 2022 | pa
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata) (auditeerimata)
Puhasrenditulu 17 430 17 004 19934 8 495 8675
Tulemustasu - - - - -
(kogunenud/makstud)
Investeeringute juhtimise 1584 1765 1715 778 752
tasu
(kogunenud/makstud)
Arikasum (-kahjum) 11238 7 347 (8 025) (11 278) 7 740
Kasum (kahjum) enne 4927 1642 (13 546) (15 702) 4780
tulumaksu
Perioodi puhaskasum (- 3944 1413 (13 541) (15 005) 4239
kahjum)
Kasum (kahjum) GUhiku 0,03 0,01 (0,12) (0,13) 0,04

kohta (EUR)

Tabel 3: Konsolideeritud finantsseisund, tuhandetes EUR (kui pole margitud teisiti)

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 30.06.2023
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata)
Vara puhasvaartus 133 655 132584 136 321 118 504
(NAV)
Laenusumma ja 58,4% 60,7% 60,5% 59,9%

tagatisvara  vaartuse
suhe (loan to value,
LTV)!
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1 genusumma ja tagatisvara vddrtuse suhe (loan-to-value, LTV) = intressikandvad laenud ja vélakirjad / (kasutuses oleva kinnisvarainvesteeringud + ehitamisel olevad
kinnisvarainvesteeringud)

Tabel 4: Konsolideeritud bilanss (mittekapitalivaartpaberid)

2022 2021 30.06.2023
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata)
Netofinantsvolg 192 837 186 247 136 354
(pikaajaline volg pluss
lGhiajaline voélg miinus
rahalised vahendid)
Luhiajalise  vdlgnevuse 0,1 x 0,4 x 0,2 x
kattekordaja (kaibevarad
/ lthiajalised
kohustused)
Volja ja omakapitali suhe 38,3% 42,5%
(kohustused kokk 38,9%

/aktsiondride omakapital
kokku)

Tabel 5: Konsolideeritud rahavoogude aruanne (mittekapitalivaartpaberid)

2022 2021 20231 pa 2022 | pa
(auditeeritud) (auditeeritud) (auditeerimata) (auditeerimata)
Netorahavood 15 281 14 650 6219 7295
pohitegevusest
Netorahavood (9 654) 6 854 22302 (7 607)
finantseerimistegevusest
Netorahavood (16 380) (18 737) (15 650) (7 050)

investeerimistegevusest

Millised on emitendiga seotud peamised riskid?

Venemaa sissetungiga Ukrainasse seotud geopoliitiline risk Aastal 2021 kaskis Venemaa president Vladimir Putin Venemaa séjavael
hakata koondama tuhandeid sGjavaelasi ja -varustust Ukraina piiri lahedale ja Krimmi. President Putin on sellest ajast saadik juhtinud
sGjalist sissetungi Ukrainasse. Kuigi Ukrainas puhkenud sGja otsene mdju puudub, kuna Fondil ei ole investeeringuid ega aritegevust
Venemaal, Valgevenes ja Ukrainas ning Fondi rentnike v6i muude aripartnerite hulgas ei ole tuvastatud sanktsioonide all olevaid
ettevotteid, seisab Fond silmitsi sGja oluliste kaudsete tagajargedega.

Kokkupuude makromajanduslike koikumistega. Kinnisvara valdkond laiemalt ja Emitent on olulisel maaral puutunud kokku
makromajanduslike kdikumistega. Kinnisvaraturul m&jutavad ndudlust ja pakkumist tegurid, nagu Gldine majandustsiikkel, SKP kasv,
inflatsioon, to6hodive, palkade kasv ja intressimaarad. Majanduslangus voib negatiivselt mdjutada rendimaarasid, vakantsimaara ja
finantseerimiskulu, mis omakorda vdib kahjustada Fondi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid. Lisaks asuvad k&ik
Emitendile kuuluvad kinnisvaraobjektid Balti riikides. Emitendi investeerimisstrateegia satestab, et kdik uued kinnisvaraportfelli
objektid asuvad samuti Balti riikides. SeetSttu puutub Emitent esmajoones kokku Leedus, Latis ja Eestis toimuvate
majandusarengutega.

Intressimdara ja finantsvdéimenduse risk. Volg on Emitendi jaoks oluline finantseerimisallikas. Emitendi siht-LTV suhe on 50%, mis
tahendab, et intressimaksed kohalduvad poolele kapitalist. Emitendi intressikulud moodustasid 2023. majandusaastal kokku 4,1
miljonit eurot ja keskmine intressimaar oli sel perioodil 4,2%. Emitendi vdlakulu sGltub peamiselt turu intressimaaradest,
krediidiandjate nGutavast kasumimarginaalist ja Emitendi eelistatud vGlahaldusstrateegiast — kaalutud fikseeritud v6i muutuv volg,
vGla kestus. Intressimadrade kdikumine, mis toob kaasa Emitendi volakohustuste kulude suurenemise, vGib avaldada negatiivset
mdju Emitendi finantsseisundile, rahavoogudele ja tema vdimele omandada uusi kinnisvaraobjekte.

Rentnikud ja renditulu. Emitendi tulust pohiosa moodustab jaemiiligi- ja kontoripindadel tegutsevate rentnike tasutud rent. Kui moni
rentnik otsustab rendilepingut mitte uuendada v&i pikendada, vGib juhtuda, et samavaarsetel majandustingimustel voidakse uut
rentnikku mitte leida vGi mdnda aega iildse mitte leida ja see m&jub halvasti kinnisvara renditulule. Samuti eksisteerib risk, et rentnik
ei maksa renti Gigeaegselt voi jatab selle tildse maksmata ning ei tdida sellega oma lepingulisi kohustusi Emitendi ees. See risk muutub
majanduslanguse ajal suuremaks. 2023. aasta | poolaastal oli Emitendi renditulu kokku 10,1 miljonit eurot. Renditulu vdhenemine
kahjustab téendoliselt Emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Refinantseerimisrisk. Emitendi volgade tdhtaja saabumisel on Emitent kohustatud vdlad refinantseerima. 30. juuni 2023. aasta
seisuga ulatusid Emitendi tasumata intressikandvate laenude ja laenude kogusumma 153,4 miljoni euroni, millest 90,2 miljonit eurot
I6ppeb 2023. ja 2024. majandusaasta jooksul. Emitendi vGime selliseid vdlgasid edukalt refinantseerida séltub Uldisemalt
finantsturgude olukorrast sel ajal.

Millised on véairtpaberite peamised omadused?
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Volakirjad on allutamata vdlakirjad, mille esialgne nimivaartus emiteerimise kuupdeval on 100 000 eurot. Emiteerimise kuupdeval
lasti valja kokku 420 Vdlakirja. 1. augustil 2023 lunastas Emitent ennetdhtaegselt osa Vodlakirjadest summas 7 500 003 eurot.
Volakirjade nimivaartus oli enne lunastamist 42 000 000 eurot ja parast lunastamist 34 499 997 eurot. Volakirjade osalise
lunastamisega kaasnes volakirjade nimivaartuse muutus, mille tulemusena on uus nimivaartus 82 142,85 eurot Volakirja kohta.

Volakirjad kujutavad endast Emitendi vdlakohustust Vdlakirjaomaniku ees. Vélakirjad on dematerialiseeritud arvestuslikus vormis ja
need ei ole nummerdatud. Vélakirjad on registreeritud Nasdaq CSD-s ISIN-koodi EE3300003235 all.

Volakirjadega seotud digused on satestatud Vdlakirjatingimustes. Vélakirjaomanike peamised digused, mis tulenevad Vdlakirjadest
ja Volakirjatingimustest, on Gigus Vélakirjade lunastamisele ja digus saada intressimakseid. Lisaks digusele Volakirjade lunastamisele
ja Oigusele saada intressi on volakirjaomanikel Volakirjatingimuste kohaselt Gigus saada viivisintressi tasumisele kuuluvate maksete
hilinemisel.

Intress ja tootlus

Volakirjade intress on 8% + 3 kuu EURIBOR aastas ja intress vélakirjadelt makstakse kord kvartalis. Intress maaratakse kindlaks
ajavahemiku tegeliku pdevade arvu alusel 365-paevase kalendriaasta kohta, st kasutatakse ACT/365 pdevaarvestust.

Vélakirjade hinnanguline tootlus tahtajani oli emiteerimise kuupdeval 11,281%. Ldpptdhtajani saadav tootlus arvutatakse
emiteerimise kuupdeval emiteerimishinna alusel, kui Emitent maksaks intressi igal Intressimaksepaeval kuni [Gpliku
lunastamistahtpaevani (st 8. mai 2028), eeldades, et Volakirja kehtivusaja jooksul makstud intressid investeeritakse uuesti sama
maaraga ja et Volakirja suhtes ei kohaldata: i) kohustuslikku ennetdhtaegset lunastamist enne emiteerimise kuupdeva esimesele
aastapaevale vahetult eelnevat to6pdeva ja ii) vabatahtlikku ennetdhtaegset lunastamist enne kuupdeva, mis jaab 12 (kaksteist) kuud
enne |6plikku lunastamistahtpdeva. See ei ndita tulevast tootlust ja tegelik tootlus vGib erineda séltuvalt erinevatest aspektidest,
sealhulgas konkreetse Volakirja eest makstavast hinnast, Volakirjade ennetdhtaegsest lunastamisest ja EURIBOR-i kdikumisest.

Volakirjade I6pptahtaeg
Volakirjad on emiteeritud viieaastase tahtajaga ja Vdlakirjade I6plik lunastamistdhtpaev on 8. mai 2028 (,I6plik lunastamispdev”).

Emitent lunastab V&lakirjad kogusummas 20 000 000 eurot (millest 7 500 003 eurot lunastati 1. augustil 2023) esimese aasta jooksul
alates emiteerimise kuupaevast Vdlakirjatingimustes sitestatud tingimustel ja hinnaga. Ulejaanud osa (st V&lakirjad nimivdartusega
22 000 000 eurot) voib Emitent ennetahtaegselt lunastada kdige varem té6paeval, mis on 30 (kolmkimmend) kuud enne 18plikku
lunastamistahtpaeva, Volakirjatingimustes satestatud tingimustel ja hinnaga.

Volakirjade lunastamiseks enne Loplikku Lunastamistahtpdeva teatab Emitent Vdlakirjaomanikule ja Agendile sellest vahemalt
viisteist (15) toopdeva ette.

Volakirjaomanikel ei ole digust nduda Volakirjade ennetdhtaegset lunastamist, valja arvatud kui Volakirjatingimustes on satestatud
teisiti.
Reastamine ja allutamine

Volakirjad on Emitendi otsesed, lldised, tingimusteta, allutamata kohustused ning need on igal ajal samavaarsed kdigi Emitendi
otseste, Uldiste, tingimusteta, allutamata ja tagamata kohustustega, ilma et neid eelistataks omavahel.

Emitendi titarettevotjate krediidilepingust tulenevate nduete rahuldamine on selgesdnaliselt allutatud kdigi Volakirjaomanike
Volakirjadega seotud nduete eelnevale taielikule ja tingimusteta maksmisele Volakirjaomanikele. Kdik nduded, mis tulenevad
krediidilepingutest kontserni drilihingutega, on allutatud Vdlakirjaomanike nduetele, mis tulenevad kdesolevatest
Vélakirjatingimustest.

Volakirjad on tagatud Leedu seaduste alusel asutatud &ritihingule BH Meraki UAB, mis on registreeritud Leedu driregistris
registrikoodiga 304875582 ja asub aadressil Eitminy 3, Vilnius, Leedu, kuuluvale kinnisvarale seatud esimese jarjekoha hiipoteegiga.
Tagatise vOib vabastada Volakirjatingimustes satestatud korras parast Volakirjade kohustusliku osalise ennetdhtaegse lunastamise
taielikku I6puleviimist, tingimusel et: i) kontserni vdlateenindamise kattekordaja (arvutatakse vastavalt Vélakirjatingimustes
satestatule) on ks koma kakskimmend (1,20) v&i suurem ja ii) kontserni omakapitali suhtarv (arvutatakse vastavalt
Volakirjatingimustes satestatule) on kolmkiimmend seitse koma viis (37,5) protsenti v3i suurem.

Voorandatavus
Volakirjad on vabalt védrandatavad; volakirjaomanik, kes soovib Vélakirju vodrandada, peab siiski tagama, et sellise vodrandamisega
seotud pakkumist ei kasitletaks prospekti avaldamist ndudvana vastavalt kohaldatavale Gigusele. Vastavalt Volakirjatingimustele on

volakirjaomaniku kohustus ja vastutus tagada, et Volakirjade pakkumisel ei ole vaja avaldada prospekti vastavalt kohaldatavale
Oigusele.

Kus vaartpaberitega kaubeldakse?

Emitent on taotlenud k&ikide Volakirjade noteerimist ja kauplemisele votmist Nasdaq Tallinna bérsi Balti volakirjade nimekirjas.
Volakirjade noteerimise ja kauplemisele vGtmise eeldatav kuupaev on 25. oktoober 2023 voi sellele [ahedane kuupdev. Kuigi Emitent
teeb kéik endast oleneva ja rakendab nduetekohast hoolt, et tagada Vélakirjade noteerimine ja kauplemisele lubamine, ei saa Emitent
tagada Volakirjade noteerimist ja kauplemisele lubamist Nasdaq Tallinna borsi Balti vGlakirjade nimekirjas.

Millised on vaartpaberitega seotud peamised riskid?

Krediidirisk. Volakirjadesse investeerimisega kaasneb krediidirisk, mis tdhendab, et Emitent vGib jatta Vdlakirjadest tulenevad
kohustused nouetekohaselt ja Gigeaegselt taitmata.
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Intressimddra ja inflatsiooniga seotud riskid. Volakirjad on emiteeritud ujuvintressimaaraga. Seetdttu ei ole mingit garantiid, et
Volakirja intressimaar téuseb tousvas keskkonnas sama intensiivselt kui turuintressimaarad. Selle tulemusena vGib Vdlakirjaomanik
kogeda intressimaarariski, mille puhul Vélakiri vdib olla turu intressimadraga vorreldes alatootlik. Teisest kiljest voib intressimaar ka
Ulespoole liikuda ja suurendada Emitendi intressimakseid, mis v8ib kaasa tuua riski, et Emitent ei suuda tdita oma maksekohustusi ja
seetSttu vOib Emitent oma intressimakseid mitte tasuda.

Tagatisega seotud riskid. V6lakirjad ei kujuta endast kellegi muu kui Emitendi kohustust, kuid Volakirjad on esialgu tagatud vahemalt
kuni Volakirjade kohustusliku ennetdhtaegse lunastamiseni, mis toimub enne Vdlakirjade emiteerimise kuupdeva esimest
aastapdeva. Parast sellist ennetdhtaegset lunastamist vdib Emitent taotleda tagatise vabastamist Vélakirjatingimustes ettendahtud
korras ning lunastamata Volakirju kasitatakse tagamata volainstrumentidena ja Vdlakirjaomanikud oleksid Emitendi maksejouetuse
korral tagamata vélausaldajad.

Ennetdhtaegse lunastamise ja refinantseerimise risk. Vastavalt Volakirjatingimustele voib Volakirju Emitendi algatusel
ennetdhtaegselt lunastada. Lisaks sellele lunastab Emitent Vdlakirjad kogunimivaartusega 20 000 000 eurot ennetahtaegselt esimese
aasta jooksul alates emiteerimise kuupdevast. Kui Emitent kasutab ennetidhtaegse lunastamise Oigust, vGib Volakirjadesse tehtud
investeeringu tootlus olla madalam kui algselt eeldatud. Samuti ei pruugi investoritel olla voimalust investeerida ennetdhtaegse
lunastamise ajal sarnaseid riski-/tootlusomadusi pakkuvatesse finantsinstrumentidesse vdi vdivad uue investeeringu valimisel tekkida
lisakulud.

Risk seoses tdiendava vola emiteerimisega. Volakirjatingimuste kohaselt on Emitendil lubatud votta tdiendavaid volakohustusi
tingimusel, et sellised vGlakohustused voetakse kooskdlas Vélakirjatingimustega. Vastavalt Fondi Tingimustele ei tohi Fondi
finantsvéimendus lletada 65% selle varade vaartusest. Kui Emitent vGtab markimisvaarset lisavGlga, mis on Volakirjadega
samavaarse ndudediguse jarguga, suureneb nende nduete arv, millel oleks vGrdne Gigus saada tasutud, sealhulgas need, mis on
seotud Emitendi vGimaliku maksejGuetusega.

Millistel tingimustel ja millise ajakava alusel saan ma sellesse vaartpaberisse investeerida?

Volakirju saab osta ainult jarelturu kaudu ja Volakirjade pakkumine toimus 2023. aasta mais suunatud pakkumise teel. Volakirjad on
kavas votta kauplemisele Nasdaq Tallinna borsi Balti vGlakirjade nimekirjas 25. oktoobril 2023 véi sellele Idhedasel kuupéaeval.

Miks kdesolev prospekt koostatakse?

Kdesolev prospekt ei ole mutigipakkumine ega uleskutse Vdlakirjade ostmiseks Gheski jurisdiktsioonis. Prospekt on koostatud iiksnes
Volakirjade noteerimiseks ja kauplemisele votmiseks Nasdaq Tallinna borsi Balti vélakirjade nimekirjas.

Noteerimisega seotud kulude kogusumma ulatub hinnanguliselt 25 000 euroni.
3. RISKITEGURID

Vélakirjadesse 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 jérgmisi riske.

See pole ammendav loetelu véi selgitus koikide riskide kohta, millega potentsiaalsed investorid véivad Vélakirjadesse investeerimisel
kokku puutuda ning seda tuleks kasutada iiksnes suunisvahendina. Emitendi finantsseisundit, dritegevust, vdljavaateid ja/vdi
tegevustulemusi voivad kahjustada tdiendavad riskid ja ebakindlad asjaolud, millest Fondivalitseja pole praegusel hetkel teadlik voi
mida Fondivalitseja peab praegusel hetkel ebaoluliseks. Sellisel juhul vib Vélakirjade turuhind langeda ja investorid véivad kaotada
kogu investeeringu véi osa sellest. Investorid peaksid hoolikalt kaaluma, kas Vilakirjadesse investeerimine on nende jaoks sobilik,
vittes arvesse Prospektis esitatud teavet ja oma isiklikku olukorda. Investorid peaks konsulteerima péddeva s6éltumatu néustajaga, kes
on spetsialiseerunud vélainstrumentide omandamise néustamisele. Riskitegurid jagunevad kahte kategooriasse Idhtuvalt
pBhimdttest, 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 kige olulisem. Ulejédénud
riskitegurid ei osuta tingimata nende riskide realiseerumise téendosusele, nende riskide voimalikule téhtsusele voi Emitendi
dritegevusele, finantsseisundile, tegevustulemustele ja véljavaadetele avaldatavale potentsiaalsele kahjule.

Potentsiaalsed investorid peaksid kdesolevat jaotist lugema koos iilejddnud Prospektiga. Prospekt ei ole ega iirita olla
investeerimisnéustamine ega investeerimisalane soovitus Vélakirjade omandamiseks.

Emitendile omased ja olulised riskitegurid

Emitendi aritegevuse ja toostusharuga seotud riskid

Geopoliitiline risk seoses Venemaa sissetungiga Ukrainasse

Aastal 2021 kaskis Venemaa president Vladimir Putin Venemaa sGjavael hakata koondama tuhandeid sdjavaelasi ja -varustust Ukraina
piiri l1ahedale ja Krimmi. President Putin on sellest ajast saadik juhtinud sojalist sissetungi Ukrainasse. Vastuseks on Ameerika
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Uhendriigid ja mitmed Euroopa riigid teatanud sanktsioonidest ja muudest meetmetest Venemaa, samuti Valgevene, teatavate
riiklike sidusettevtete ja teiste isikute vastu, kellel on tegelikud v&i eeldatavad sidemed vastava riigi ja/vdi president Putiniga.

Kuigi Ukrainas puhkenud sdja otsene mdju puudub, kuna Fondil ei ole investeeringuid ega aritegevust Venemaal, Valgevenes ja
Ukrainas ning Fondi rentnike vdi muude dripartnerite hulgas ei ole tuvastatud sanktsioonide all olevaid ettevdtteid, seisab Fond
silmitsi sGja oluliste kaudsete tagajargedega. Energiakriis pohjustas nii tegevuskulude kasvu kui ka rahalisi raskusi rentnikele.
Inflatsiooni hiippeline tdus viis intressimadra vaga kdrgele tasemele. Kuigi Fond on intressimaarariski maandanud, on mdned
riskimaandusvahendid aegumas. Sdda vahendas ka investorite huvi Balti riikide vastu, mis muutusid sdjariskile avatumaks, piirates
seeldbi Fondi juurdepaasu omakapitalile.

Lisaks vdivad kehtestatud sanktsioonid avaldada Fondile m&ju, kuna ehitusmaterjalide kattesaadavus vaheneb ja ehitusmaterjalide
hind vastavalt tduseb. See voib negatiivselt mdjutada Fondi arenguinvesteeringuid.

Kokkupuude makromajanduslike kdikumistega

Kinnisvara valdkond laiemalt ja Emitent on olulisel maaral puutunud kokku makromajanduslike kdikumistega. Kinnisvaraturul
mojutavad ndéudlust ja pakkumist tegurid, nagu Uldine majandustsiikkel, SKP kasv, inflatsioon, t66hGive, palkade kasv ja
intressimaarad. Majanduslangus voib negatiivselt mjutada rendimaarasid, vakantsimaara ja finantseerimiskulu, mis omakorda voib
kahjustada Fondi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Lisaks asuvad koik Emitendile kuuluvad kinnisvaraobjektid Balti riikides. Emitendi investeerimisstrateegia satestab, et kéik uued
kinnisvaraportfelli objektid asuvad samuti Balti riikides. Seetdttu puutub Emitent esmajoones kokku Leedus, Latis ja Eestis toimuvate
majandusarengutega. Tegu on siiski Gsna vadikeste majandustega, mis osalevad ka aktiivselt vdliskaubanduses ja seetdttu ei ole Balti
riigid immuunsed piirkondlikele ja Glemaailmsetele makromajanduslikele kdikumistele. Balti riikide majandused on tugevalt seotud
kogu EL-i ja euroala majandusega, mis on nende peamine kaubanduspartner, struktuurfondide allikas ja Ghisraha kasutuselevotu
tottu ka rahapoliitika lahtealus. EL-i majanduse aeglustumine vdib Balti riikide majandusi negatiivselt m&jutada ja seelabi kahjustada
Emitendi aritegevust.

Majanduskasv mojutab t66hadivet, mis suurendab ndudlust kontoripindade jarele. T66hdive ja palgakasv, samuti SKP kasv, mojutavad
jaekaubandust, millest omakorda s6ltub ndudlus kaubanduspindade jarele. Seega on SKP kasvumaar (ja ootused selle edasisele
kasvule) oluline tegur dripindade ndudluse kujunemisel.

Eurostati andmetel kiirenes Balti riikide majanduse kasvutempo parast 2020. aasta koroonaviiruse puhkemisest tingitud langust 2021.
aasta jooksul: Eesti SKP kasvas 8,3%, Leedu SKP 5,0% ja Lati SKP 4,5%.1 Eesti panustas SKP kasvu kdige rohkem ehitussektor, mis
sOltub seniajani suuresti avaliku sektori ndudlusest ja on seetSttu vastuvotlik kdikumistele EL-i rahastuse kasutamises. OECD
andmetel on t66hdive Eestis Ule 76,3% ehk EL-i riikide eesotsas (2022. aasta Il kv). Latis ja Leedus on t66hdive tase sama perioodi
IGpu seisuga vastavalt 71,8% ja 75,1%. Eurostati andmetel oli to6tuse maar Eestis 2021. aastal 6,2%. Lati ja Leedu t66tuse madrad
olid 2021. aastal vastavalt 7,6% ja 7,1%.

Venemaa sissetungi tdttu Ukrainasse on euroala majandustegevuse ldhiaja valjavaade muutunud siingemaks. Venemaa sissetungist
p&hjustatud majandussokid on suunanud EL-i majanduse madalama majanduskasvu ja krgema inflatsiooni teele. Euroopa Komisjoni
2023. aasta kevadise majandusprognoosi aruande kohaselt oli reaalne SKP muutus 2022. aastal Eestis 1,3%, Latis 2,8% ja Leedus
1,9%. Inflatsioon on kdigis kolmes Balti riigis jéudnud 2022. aastal umbes 17-20%ni. Euroopa Komisjoni avaldatud
majandusprognoosi kohaselt kasvab reaalne SKP EL-is prognooside kohaselt 2023. aastal 1,0% ja 2024. aastal 1,7%, samas kui
inflatsioon EL-is langeb prognooside kohaselt 2023. aastal 6,7% ja 2024. aastal 3,1%. Eesti SKP reaalkasvuks prognoositakse 2023.
aastal 0,4% ja 2024. aastal 3,1%, Latis vastavalt 1,4% ja 2,8% ning Leedus 0,5% ja 2,7%. Prognooside kohaselt on inflatsioon Eestis
2023. aastal 9,2%, Leedus 9,2% ja Latis 9,3%.

Viljavaateid iseloomustab endiselt suur ebakindlus ja riskide tasakaal kaldub ebasoodsate tulemuste poole. Majanduskasvu
vahenemine vGi aeglustumine vGib avaldada survet vakantsimaarale ja tulemuslikkuse ndudmistele, mis vGivad negatiivselt mdjutada
Emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Varade omandamine ja nende tootlus

Emitendi otsus omandada kinnisvara pohineb vastava vara hindamisel ja selle suhtes tehtaval auditil. Emitent hindab kinnisvara
juures paljusid tegureid, naiteks selle tehnilist kuju, tegevus- ja finantstulemusi, segu erinevatest rentnikest, tulevasi rahavooge,
tulumaara ja seda, kuidas vara Emitendi investeerimisstrateegia ja olemasoleva portfelliga sobib. Eksisteerib risk, et Emitendil ei

1 Eurostat. SKP tegelik kasv:
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onnestu vGimalikku investeerimissihtmarki uurides tuvastada teatavaid olulisi tegureid ja nendega seotud riske ning nendega
tegeleda.

Emitendi eesmark on omandada iga kinnisvara taielik omandidigus. Mdnel juhul vib Emitent siiski otsustada omandada kinnisvara
kaasomandis koos kolmandate isikutega. Seega vdib tekkida olukord, kus Emitendil vdidakse takistada kasutada maad ariliselt
vastuvOetavatel tingimustel seoses kaasomanike maakasutuse voi kaasomanike seatud tingimustega. Naiteks Europa ostukeskus
asub krundil, mis on kaasomandis kolmandate isikutega. Ehkki Europa SPV tegeleb hetkel selle konkreetse maatuki kasutus- ja
renditingimuste kokkuleppimisega teiste kaasomanikega, voib sellises olukorras juhtuda, et Emitent on kohustatud maksma
planeerimata renti maa kasutamise eest (ka tagasiulatuvalt). Peale selle vGivad kaasomanikud erimeelsuste voi kokkulepete
puudumise tdttu teha Emitendile takistusi asjakohaste ehituslubade omandamisel kinnisvara rekonstrueerimiseks voi
parandamiseks. Kui kaasomandus peaks kujunema Emitendile ebasoodsaks, vdib 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 tasuvusmaaraga,
mis vGib kahjustada Emitendi finantsseisundit ja rahavoogusid.

Kinnisvaraportfelli vaartuse kdikumine

Emitendi kinnisvara kajastatakse bilansis Oiglases vaartuses ning selles vaartuses toimuvad muudatused dokumenteeritakse
kasumiaruandes. Emitendi kinnisvara turuvaartus 30. juuni 2023. aasta seisuga oli ligikaudu 255.7 miljonit eurot ning suurima
turuvaartusega kinnisvara Galerija Centrs moodustas 26,1% kogu turuvaartusest. Kaks korda aastas hindab iga kinnisvara diglast
vaartust séltumatu hindaja. Hindamine tugineb diskonteeritud rahavoogude meetodile, mis arvestab kinnisvarale iseloomulike
teguritega (rent, vakantsimaar ja tegevuskulud) ja té6stusharule iseloomulike teguritega (kapitalikulud ja kapitalisatsioonimaar) Kuna
need tegurid voivad aja jooksul muutuda, on oht, et Emitendi kinnisvara Giglane vaartus voib aja jooksul nii kallineda kui ka odavneda.
Naiteks vdib kinnisvaraportfelli ndrgenevad omadused (alanevad rendimaarad ja suureneb vakantsus) ja/v8i negatiivne atmosfaar
kinnisvaratoostuses (suurenevad kapitalikulud ja ndudlus suurema tulemuslikkuse jarele) vahendada Emitendi vara vaartust,
kahjustades Emitendi tulu ja finantsseisundit.

Viliste teenusepakkujate kasutamisega seotud riskid

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

Kinnisvarahaldusettevotted mangivad portfelli haldamisel olulist rolli, kuna nad hoolitsevad kinnisvara operatiivse hoolduse,
praeguste ja uute rentnike kaasamise, turunduse ja raamatupidamise eest. Vajaliku kvalifikatsiooni puudumine
kinnisvarahaldusettevottes voib pdhjustada kinnisvara halvema tootluse (rohkem vakantsi, vaiksem Udritulu uuendustest, tulude
vahenemine valede Umberhindamiste, suuremate nduete vOi suurte vdlgade tottu) voi isegi suuremad kapitalikulud
kinnisvarahaldurite halva jarelevalve tottu. Sellised riskid suurenevad eelkdige ajal, mil lisanduvad sellised probleemid nagu COVID,
samuti sOjast tingitud turbulents naaberriikides, kus Emitent oma aritegevusega tegeleb.

Emitendi Fondivalitseja teostab jdrelevalvet kinnisvarahaldurite tegevuse Ule ja vajaduse korral asendatakse ta teiste
kinnisvarahalduritega, et tagada parimad tulemused. Korraldatakse pakkumised ja potentsiaalsete kinnisvarahaldurite varasemat
tegevust kontrollitakse. Teenuste tleviimine Uhelt teenusepakkujalt teisele pohjustab aga lisakulusid ja haireid kinnisvara sujuvas
haldamises.

Muud teenusepakkujad, kellest Emitent sdltub, on n&ustamisteenuste pakkujad (maksu-, digus- ja tehnilised teenused), kui
omandatakse kinnisvara, samuti kinnisvara igapdevane hooldamine. Kui sellised nGustajad ei anna nGuetekohast ndu, vdib see
pohjustada Emitendi tegevuse suhtes kehtestatud maksude valesti hindamist, kinnisvara soetamisest tulenevaid kahjusid, mida on
mainitud kinnisvara soetamise all, ja nende tootluse riski.

Konkurentsiriskid

Aripindade valdkonnas valitseb konkurents. Selleks, et hoida oma vara atraktiivsena, peab Emitent kiiresti reageerima
konkurentsitingimustes toimuvatele muudatustele. Konkurentide tegevusele vGib reageerida naiteks kinnisvaraobjektidele uute
vGimaluste lisamisega (nditeks arukate tehnoloogiate ja keskkonnalahenduste naol), sisustuse véljavahetamisega, rendimaksete
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allahindlusega ning intensiivsema reklaami- ja turundustegevusega. Sellised reageeringud konkurentide tegevusele vGivad
pohjustada ettendgematuid olulisi kulusid, mis mdjutavad negatiivselt Emitendi finantsseisundit ja rahavoogusid.

Uusarenduste tellimine suurendab aripindade pakkumist. Kui suurenenud pakkumist ei saada omakorda suurem ndudlus dripindade
jarele, siis vOib see suurendada vakantsi- ja vahendada rendimdara turul, esmajoones just vanematel ja vdahem kvaliteetsetel
pindadel, sest rentnikud kipuvad eelistama uuemaid ruume. SeetGttu vGib konkurentide suurenenud arendustegevus Balti riikide
kontori- ja jaemudugikinnisvaraturul avaldada negatiivset mdju Emitendi rendituludele ja seeldbi tema kinnisvara vaartusele,
finantsseisundile ja rahavoogudele.

Kinnisvaraarenduse risk

Emitent vOib teatavas ulatuses investeerida probleemsesse varasse, valjaarendamata maasse ja teatavatesse arenduspindadesse.
Samalaadseid investeeringuid vGib teha ka arilihingutesse voi ettevotjatesse sihiga omandada vai rentida maad, mida kaasinvestorid
saavad soodsatel tingimustel rentida. Arendamata maa ja arenduspindadega kaasneb tavaliselt suurem risk kui olemasoleva
kinnisvaraga, sest need ei tooda dritulu, aga tekitavad vdljaminekuid, nditeks ehitus- ja arenduskulud, kinnisvaramaksud ja kindlustus.
Arendustegevusega seotud riskid hdlmavad ka kapitali ja ressursside kulutamist projektidele, mis vGidakse hiljem korvale heita,
ehituskulude tlekulu, ajalisi viivitusi ja voimalust, et vakantsi- ja rendiméaarad vGivad osutuda oodatust madalamaks.

Kui Emitendi kolmandatest isikutest toovotjad ei tule kas omal siiiil voi hooletuse tottu véi Emitendi suutmatuse tottu to66votjaid
nduetekohaselt juhendada, edukalt toime teenustega, mille osutamiseks nad on palgatud, vGib see oluliselt kahjustada Emitendi
aritegevust, finantsseisundit, tegevustulemusi ja vdljavaateid.

Tasakaalu puudumine EMU-s voib Fondi dritegevust oluliselt mojutada

Koik riigid, kus Emitent omab kinnisvara, kuuluvad EL-i ja EMU-sse, st kasutavad oma valuutana eurot. Euroala ja selle liikkmesriikidega
seotud finantsriskid vdivad Uhisraha ja rahapoliitika kaudu otseselt voi kaudselt mdjutada Emitendi tegutsemiskeskkonda. Kestev ja
sugav eelarvepuudujadk, suur vola- ja téopuuduse maar teatavates EMU liikmesriikides pOhjustab suuri majandusprobleeme. Kui
euroala majanduses tekkinud tasakaalutuse normaliseerumist ei Gnnestu piisavas ulatuses lahendada ning usku euroala riikide
majandusse ei suudeta taastada, siis vGib see oluliselt kahjustada Emitendi dritegevust, tegevustulemusi véi finantsseisundit.

Kinnisvarainvesteeringud on suhteliselt mittelikviidsed

Investeeringud kinnisvarasse vdivad olla suhteliselt mitteaktiivsed naiteks, kuid mitte ainult jargmistel pdhjustel: rendisuhete
pikaajalisus, arikinnisvara kohandamine konkreetse rentniku ndudmiste jargi ning muutuv ndudlus arikinnisvara jarele. Emitendi
kaalutud keskmine kehtivusaja I6ppemiseni jaanud rendiperiood (WAULT) 31. detsembri 2022. aasta seisuga oli ligikaudu 3,3 aastat.
Mittelikviidsus vBib mdjutada Emitendi véimet oma portfelli mitmekesistada v&i kinnisvara digeaegselt ja/v6i rahuldava hinna eest
vOorandada muudatuste korral majanduses, kinnisvaraturul véi 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 vara vé&randamiseks (vabatahtlikult vdi muul viisil) soodsad v&i et Emitent saab sellise vara vdimalikult
tasuvalt véorandada. Majanduslanguse ajal vGib teatavat tlilipi kinnisvara vodrandamine osutada isedranis keeruliseks. Kui
turutingimused ei ole soodsad, ei pruugi Emitendil dnnestuda kinnisvara kasumlikult vé6randada — vGib isegi juhtuda, et Emitent
peab kinnisvara voorandama kahjumiga. Lisaks sellele ei pruugi Emitent suuta kdiki investeeringuid vodrandada ja see hoiaks kinni
vastavasse kinnisvarasse investeeritud kapitali, mis vGib parssida Emitendi voimet kasutada dra muid investeerimisvdimalusi.

Tehnilised riskid

Emitendi peamised varad hdlmavad kinnisvara. Kinnisvara on tehniliselt keerukas vara, mis vajab hooldust ja tehnilist kontrolli, et see
pusiks toimivana. Emitent investeerib kill olemasolevate kinnisvaraobjektide hooldamisse ning teostab v&imalike
kinnisvarainvesteeringute pohjaliku tehnilise (levaatuse, aga see ei valista selliste tehniliste probleemide ilmnemist, nagu
ehituspraak, muud peidetud vead ja saaste. Tehniliste probleemide kdrvaldamine vdib nduda suuremahulisi investeeringuid,
kahjustada Emitendi finantsseisundit ja rahavoogusid.

Emitendi finantsseisundiga seotud riskid
Intressimdadra ja finantsvéimenduse risk

V&lg on Emitendi jaoks oluline finantseerimisallikas. 30. juuni 2023 seisuga oli emitendi LTV suhteks 59,9% ja puhas (net) LTV 52,8%.
Emitendi siht-LTV suhe pikas perspektiivis on 50%, mis tahendab, et intressimaksed kohalduvad poolele kapitalist. Puhta LTV suhtarv
arvutatakse kui valise pangalaenu summalt lahutatakse kassas olev raha ja raha ekvivalendid ning jagatakse kinnisvarainvesteeringute
vaartusega. Emitendi intressikulud moodustasid 2022. majandusaastal kokku 6,0 miljonit eurot ja keskmine intressimaar 31.
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detsembri 2022 seisuga oli 3,0%. Emitendi intressikulud moodustasid 2023. majandusaastal | poolaastal 4,1 miljonit ja keskmine
intressimaar 30. juuni 2023 seisuga oli 4,2%. Emitendi volakulu soltub peamiselt turu intressimaaradest, krediidiandjate noutavast
kasumimarginaalist ja Emitendi eelistatud vGlahaldusstrateegiast — kaalutud fikseeritud v8i muutuv volg, vSla kestus. Intressimdarade
kdikumine, mis toob kaasa Emitendi volakohustuste kulude suurenemise, vGib avaldada negatiivset mdju Emitendi finantsseisundile,
rahavoogudele ja tema vdimele omandada uusi kinnisvaraobjekte.

30. juuni 2023 seisuga oli 69,3% intressimaara riskist maandatud intressimaara vahetuslepingute voi intressimaara piirangutega, mis
vdhendavad intressimaara tousust tuleneda vdivat riski. Riskimaandusinstrumentide kaalutud keskmine tdhtaeg oli 30. juunil 2023
seisuga 1,5 aastat. Kuigi intressimaara vahetusleping fikseerib intressimaara, on selle vaartus avatud k&ikumistele. Intressimaara
Ulempiiri optsioonid pakuvad kaitset intressimadra tousu eest Ule Ulempiiri taseme, jattes samal ajal intressikulud avatuks
intressimadara tousule kuni Ulempiiri optsiooniga maandatud tasemeni. All on vilja toodud informatsioon olemasolevate
tuletisinstrumentide kohta 30. juuni 2023 seisuga:

Tuletisinstrumendi Fikseeritud
liik Alguskuupaev Tahtpaev Nominallsumma MuGEUVmaar maar
(saadud)
EUR’000 (tasutud)
IRS November 2016  August 2023 10575 1M EURIBOR 0.26%
IRS Jaanuar 2019 September 2023 5800 3M EURIBOR 0.32%
IRS Mai 2018 Aprill 2024 4920 3M EURIBOR 0.63%
IRS Marts 2018 August 2024 18 402 3M EURIBOR 0.73%
CAP August 2024 August 2025 17 900 3M EURIBOR 3.0%
CAP August 2023 August 2024 10575 1M EURIBOR 3.0%
CAP Veebruar 2023 Veebruar 2024 17 200 6M EURIBOR 3.0%
CAP Aprill 2024 Aprill 2025 4921 3M EURIBOR 3.0%
CAP September 2023  September 2024 5800 3M EURIBOR 3.0%
CAP August 2022 Marts 2024 3500 3M EURIBOR 2.0%
CAP August 2022 Marts 2024 7 000 3M EURIBOR 2.0%
CAP Marts 2024 Marts 2025 11 000 6M EURIBOR 3.0%
CAP Oktoober 2022 Mai 2025 30 000 6M EURIBOR 3.0%
CAP September 2022  Marts 2024 9 000 6M EURIBOR 1.0%
CAP Marts 2024 Marts 2025 9 000 6M EURIBOR 3.0%

Rentnikud ja renditulu

Emitendi tulust pShiosa moodustab jaemiigi- ja kontoripindadel tegutsevate rentnike tasutud rent. Kui moni rentnik otsustab
rendilepingut mitte uuendada v&i pikendada, véib juhtuda, et samavaarsetel majandustingimustel voidakse uut rentnikku mitte leida
vOi monda aega uldse mitte leida ja see mdjub 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. 2022. majandusaastal oli Emitendi renditulu kokku 20,482 miljonit eurot. Renditulu vdhenemine
kahjustab téendoliselt Emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Uhel Emitendile kuuluval kinnistul — Coca Cola Plazal Tallinnas — on ainult neli rentnikku, kes v8tavad enda alla 100% kinnisvarast. Kui
nad peaksid rendilepingu IGpetama, on uute rentnike leidmine seotud teatava riskiga, nagu eespool kirjeldatud. Seejuures vGib
tekkida vajadus pindasid uute rentnike jaoks renoveerida ja kohandada, mis véib omakorda avaldada negatiivset m&ju Emitendi
finantsseisundile ja tasuvusele.

Kui rentnike risk realiseerub, voib ohtu sattuda ka Emitendi véime tdita laenulepinguid. Kui Emitent rikub laenulepingu klausleid,
vGivad tekkida tdiendavad rahalised kulud ja voidakse nGuda laenu kiiremat tagasimaksmist. See vdib endaga kaasa tuua tdiendava
kapitali kaasamise vajaduse vGi saneerimismenetluse.

Refinantseerimisrisk

Emitendi volgade tdhtaja saabumisel on Emitent kohustatud vdlad refinantseerima. 30. juuni 2023. aasta seisuga ulatusid Emitendi
tasumata intressikandvate laenude ja laenude kogusumma 153,4 miljoni euroni, millest 90,2 miljonit eurot I6ppeb 2023. ja 2024.
majandusaasta jooksul. KGik pangalaenud, mille tdhtaeg on 2023. aasta esimesel poolel, on pankade poolt edukalt pikendatud.
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Emitendi Lunastatud Vdlakirjad lunastati 8. mail 2023 ja samal kuupdeval emiteeriti uued Vdlakirjad (Lunastatud Volakirjade
lunastamise finantseerimiseks). Emitent alustas t66d llejaanud pangalaenude pikendamiseks 2023. aasta aprillis. Emitendi voime
edukalt refinantseerida sellist vdlga sGltub vastavate kinnisvaraobjektide taituvuse tasemest ning finantsturgude Uldisest olukorrast
sel ajal. Selle tulemusena ei pruugi Emitendi juurdepdas rahastamisallikatele konkreetsel ajal olla soodsatel tingimustel voi Gldse
kattesaadav. Kuna volg on Emitendi jaoks oluline rahastamisallikas, vGib Emitendi suutmatus refinantseerida oma vélakohustusi
soodsatel tingimustel avaldada olulist negatiivset mdju Emitendi aritegevusele, finantsseisundile ja tegevuse tulemitele.

Investeeringute likviidsusrisk

Likviidsusrisk iseloomustab vdimalus kanda markimisvaarseid kahjusid, mis tulenevad suutmatusest likvideerida avatud positsioone,
realiseerida vara ettendhtud ajaks ettendhtud iglase hinnaga voi refinantseerida laenukohustusi. 30. juuni 2023. aasta seisuga oli
Emitendil raha ja raha ekvivalente ligikaudu 18,2 miljonit eurot ning 2023. aasta | poolaasta renditulu oli ligikaudu 10,1 miljonit eurot,
samas kui sama perioodi renditegevuse kogukulud moodustasid ligikaudu 4,8 miljonit eurot. millest 3,2 miljonit eurot nouti sisse
rentnikelt. Kinnisvarainvesteeringutele voi huvidele muudes mitteavalikes majandusiiksustes on omane tsiiklilisus, ndudluse langus,
turuhéired ja vGimalike ostjate vaba kapitali puudus ning seetdttu on nende likvideerimine sageli keeruline vGi ajakulukas. Emitendi
investeeringud on madala likviidsusega ja ei saa olla kindel, et Emitent suudab investeeringutest Gigeaegselt viljuda. See voib avaldada
olulist negatiivset mdju Emitendi dritegevusele, majandustulemustele vdi finantsseisundile.

Riskide maandamine

Fondivalitseja vOib teatavate investeeringute puhul kasutada riskimaandamise instrumente, et kaitsta vara naditeks ebasoodsate
muudatuste eest intressimadrades. Sellised tehingud v&ivad kill vihendada teatavaid riske, aga nendega kaasnevad teist tliupi riskid.
Kui moni tuletisinstrument tuleb laenu graafikust varasemate ettemaksete, muude finantstingimuste muutumise voi kogu laenu
ennetdhtaegse tagasimaksmise t6ttu enneaegselt |dpetada, vGib riskide maandamise IGpetamine osutuda vaga kulukaks (olenevalt
turul kehtivast intressimaarast).

Seega vOivad ootamatud muutused intressimaarades voi valuutakurssides pohjustada Emitendi jaoks halvema (ldise tootluse kui siis,
kui ta ei oleks selliseid riskimaandamistehinguid sdIminud.

Kindlustuskaitse

Emitendi kindlustuspoliisid vdivad osutuda ebapiisavaks, et hivitada tema kinnisvara kahjustustega seotud kahju, sealhulgas
saamatajaanud rent. Emitendi strateegia kohaselt peab iga kinnisvaraobjekti kindlustus katma vahemalt 18 kuu rendisumma
tulekahju, havingu voi muude siindmuste korral, mis vdivad kinnisvara kahjustada. Kui kahju dletab kindlustuslepinguga kaetud
summa, voib see kahjustada Emitendi aritegevust, finantsseisundit ja rahavoogusid.

Lisaks voivad Fondi investeeringuid mojutada katastroofid ja muud vaaramatu jou siindmused. Sellisteks sindmusteks véivad olla
tulekahjud, lleujutused, maavarinad, ebasoodsad ilmastikutingimused, sundvddrandamine, streigid, sGjad, rahutused, terroriaktid ja
muud sarnased riskid. Need slindmused vdivad pdhjustada investeeringu osalise voi taieliku kaotuse voi markimisvdarse seisaku,
mille tulemuseks on muu kahjuliku mdju kérval ka saamata jaanud tulu. Moned vaaramatu jou riskid ei ole dldiselt kindlustatavad ja
mdnel juhul vGib projektilepingud I6petada, kui vadramatu jéu siindmus on nii katastroofiline, et seda ei ole vdimalik mdistliku aja
jooksul k&rvaldada. Kuigi Fond v&i selle investeeringud pliiavad uldiselt kasutada kindlustust (kuivord see on kaubanduslikult
mdistlikel tingimustel kattesaadav), et leevendada katastroofilistest siindmustest ja muudest tavaparaselt kindlustusega kaetud
riskidest tulenevat voimalikku kahju, ei pruugi see alati olla otstarbekas vGi teostatav. Kindlustus teatavate riskide, naiteks sdja,
terroriaktide, maavarinate, orkaanide vGi lleujutuste vastu voib olla kattesaamatu, saadaolevad summad vdivad olla vaiksemad kui
taielik turuvaartus vdi kinnisvara asendusmaksumus vdi nende suhtes kehtib suur omavastutus. Uldiselt on terrorismiga seotud
kahjusid Gha raskem ja kulukam kindlustada, kuna paljud kindlustusandjad jatavad terrorismi kindlustuskaitse oma k&ikehdlmavatest
kindlustuspoliisidest valja. Mdnel juhul pakuvad kindlustusandjad lisatasu eest markimisvaarselt piiratud kaitset terroriaktide vastu,
mis vOib oluliselt suurendada vara dnnetusjuhtumikindlustuse kogukulusid. Seetdttu ei pruugi kdik Investeeringud olla kindlustatud.
Suuremate kindlustamata kahjude korral véib Fond kaotada nii investeeritud kapitali kui ka eeldatava kasumi asjaomastest
investeeringutest. Samuti ei saa olla kindel, et konkreetsed riskid, mis on praegu kindlustatavad, on ka edaspidi majanduslikult
taskukohaselt kindlustatavad. Kuna Fond on kombineeritud investeerimisfond, vdivad kdik Fondi varad olla kindlustamata vastutuse
korral kolmandate isikute ees ohus.

Kuigi Fondivalitseja hindab kindlustusvajadusi igal aastal Umber, voivad teatud katastroofilised siindmused kindlustuspoliiside iga-
aastase uuendamise ajal p&hjustada Fondi jaoks vastutust, mis Gletab tunduvalt kindlustuskatte piirmaarasid, nii et investorid vGivad
kaotada kogu oma investeeringu Fondis.

Oiguslikud ja regulatiivsed riskid
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Muudatused Gigusaktides ja maksudes

Emitendi aritegevus toimub rangelt reguleeritud keskkonnas. Tema tegevust reguleerivad iga riigi Gigusaktid, kus ta ise vGi tema SPV-
d tegutsevad. Peale selle vGivad Emitendi tegevust mojutada ka piirkondlikud voi riigililesed regulatsioonid, nt EL-i digusaktid.
Kohaldatavate seaduste vdi regulatsioonide rikkumine vdib kahjustada Emitendi mainet v&i tuua kaasa regulatiivsed v&i eradiguslikud
hagid, millega kaasnevad markimisvaarsed karistused vai kahjud.

Fondivalitseja hinnangul jargib Emitent Prospekti kuupéeva seisuga kiki Sigusndudmisi ja muid regulatsioone. Oigusaktid ja muud
regulatsioonid vdivad muutuda ja Fondivalitseja ei saa tagada, et Fondivalitseja suudab muudetud &igusaktide vdi muude
regulatsioonide nGudmisi koheselt taita, vétmata mingeid olulisi meetmeid. Emitendi tegevust vdivad oluliselt kahjustada naiteks
muudatused investeerimistegevusi, keskkonnakaitset ja maksustamist reguleerivates seadustes ja maarustes vdi nende
tolgendamises vGi kohaldamistavades.

Emitendi tegevuse kooskdlastamine seadusandluse ja maksude muudatustega vdib tuua kaasa lisakulutusi, mida Emitendil on raske
ette naha véi mis voivad omakorda oluliselt kahjustada Emitendi aritegevust, tegevustulemusi ja finantsseisundit.

Vaidlustega seotud riskid

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

Emitent tegeleb kinnisvarasse investeerimisega ja vastavate kinnisvaraobjektide pind renditakse vilja. Eksisteerib oht, et Emitent
vOidakse kaasata Sigusvaidlustesse rentnike voi kinnisvaratehingute vastaspooltega. Kui sellised vaidlused |6ppevad halvasti, voib see
kahjustada Emitendi tegevust, finantsseisundit ja rahavoogusid. Fondivalitseja annab endast parima, et sélmida lepinguid korrektselt
ning olla lugupidav suhetes koikide vastaspooltega. Koik arusaamatused puiitakse lahendada kahepoolsete kokkulepetega.
Vaatamata sellele ei ole vaidluste tekkimist vdimalik valistada.

Spetsiifilised investeerimisriskid

Seoses kinnisvara kujul tehtavate investeeringutega tekivad Emitendil omandiGigusega seotud kohustused, mis hélmavad kulude,
maksude tasumist, kinnisvara korrashoidu ja parendusi ning |0puks sellise vara védrandamist. Turu voi valitsusasutuste nGudmiste
vGi muude diguslike nduete taitmiseks tehtavad halduskulud v&ivad osutuda markimisvadrseks ja ettendgematuks. Peale selle on
hupoteekfinantseerimine kohati struktureeritud selliselt, et pdhisumma tuleb tervenisti vdi olulises osas maksta alles tahtaja
saabudes, mis suurendab riski, et tdhtaja saabudes vdib ilmneda makseviivitus. Samas eksisteerib oht kapital osaliselt v&i tervikuna
kaotada ja investorid ei tohiks osakuid markida, kui nad ei ole valmis sellise kaotusega toime tulema.

Fondi varade kasutamisega seotud riskid

Fondi varad, sealhulgas k&ik investeeringud ja Fondi valduses olev sularaha, on kattesaadavad Fondi kd&igi kohustuste ja muude
kohustuste tditmiseks. 30. juuni 2023. aasta seisuga oli Fondi koguvara 278,8 miljonit eurot ning Fondi valduses olev sularaha ja raha
ekvivalendid 18,2 miljonit eurot. Kui Fondi suhtes tekib kohustus, véivad pooled, kes taotlevad kohustuse taitmist, kasutada Fondi
vara Uldiselt ja mitte ainult mingit konkreetset vara. Kui Fondi sularahareservid ei ole piisavad selliste kohustuste taitmiseks voi kui
kohustuste tditmiseks tuleb kasutada Fondi olulisi varasid, vdib see negatiivselt mdjutada Fondi finantsseisundit ja
tulevikuvaljavaateid, mis omakorda voib avaldada olulist negatiivset mdju investeeringutele Volakirjadesse.

EL-i taksonoomiaga seotud riskid

EL-i kliima- ja energiaeesmarkide saavutamiseks aastaks 2030 ja Euroopa rohelise kokkuleppe eesmarkide saavutamiseks loodi EL-i
taksonoomia — klassifitseerimissiisteem, millega kehtestatakse keskkonnasaastlike majandustegevuste loetelu. EL-i taksonoomia
annab ettevotetele, investoritele ja poliitikakujundajatele asjakohased maaratlused selle kohta, millist majandustegevust voib pidada
keskkonnasaastlikuks. Sellisel viisil on selle eesmark luua investoritele turvalisus, kaitsta erainvestoreid rohepesu eest, aidata
ettevotetel muutuda kliimasdbralikumaks, leevendada turu killustatust ning aidata suunata investeeringuid sinna, kus neid on kdige
rohkem vaja. Uute eeskirjade kohaselt peavad mittefinantsaruandluse direktiivi reguleerimisalasse kuuluvad suured finants- ja
mittefinantsettevotted avalikustama, mil maaral nende tegevus vastab EL-i taksonoomias satestatud kriteeriumidele. Samuti peavad
finantsturu osalised avalikustama, mil maaral nende finantstoodete rahastamine vastab EL-i taksonoomia kriteeriumidele. Investorite
jaoks on olemas ka muid vabatahtlikke ELi taksonoomia kasutusviise, nt nende strateegiliseks planeerimiseks.

Vottes arvesse, et Emitent on finantsturul osaleja ja boérsil noteeritud emitent, mojutavad EL-i taksonoomia eeskirjad ja rakendusaktid
téenaoliselt Emitendi tegevust, suurendades veelgi labipaistvuse ja aruandlusndudeid. Emitent voib olla kohustatud tulevikus tegema
tdiendavaid investeeringuid, mis vdivad avaldada olulist negatiivset mdju Emitendi &ritegevusele, finantsseisundile,
majandustulemustele ja voimele kaasata uusi rahalisi vahendeid voi refinantseerida olemasolevat volga. Kuna EL-i taksonoomia
madrus on integreeritud Emitendi investeerimisotsuste tegemisse, on tGenaoline, et méned muidu kasumlikud investeeringud
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vGidakse taksonoomia kaalutluste tGttu tagasi likata, mis omakorda voib aeglustada fondi kasvu. Kuna EL-i taksonoomiaga seotud
rakendusaktid muutuvad ja arenevad pidevalt, véib Emitent olla sunnitud Giguslikel p&hjustel voi turu ja investorite ootuste tottu
pidevalt imber hindama vastavust EL-i taksonoomiale, et mitte kaotada konkurentsivdoimet turul.

Keskkonnaalased, sotsiaalsed ja juhtumisega seotud riskid
Ebapiisavad turutingimused investeerimisstrateegia rakendamiseks

Prospekti kuupdeva seisuga kuulub Emitendile 12 dripinda, mille kogurendipind on 119,1 tuhat m2. Emitent kasutab oma vahendeid
investeerimisstrateegia jargimiseks ja olemasoleva portfelli arendamiseks. Pikaajalises vaates soovib Emitent oma kinnisvarafondi
oluliselt laiendada, omandades atraktiivseid aripindu, esmajoones kontori- ja jaekaubanduskinnisvara Leedu, Lati ja Eesti kesksetes
ja strateegilistes asukohtades. K&ik kinnisvaraobjektid ei vasta Emitendi investeerimissihtmarkide valikukriteeriumitele. Emitent otsib
turu parimat kinnisvara kesksetes ja strateegilistes asukohtades, mille jarele on rentnike seas suur ndudlus. Investeerimisstrateegia
edukas rakendamine séltub seega sellistest riskidest nagu atraktiivse mutlidava arikinnisvara piiratud kattesaadavus, vGimalike
investeerimissihtmarkide ebasoodsad majandustingimused, intensiivne konkurents kvaliteetsesse kinnisvarasse investeerijate seas
ja vBimetus hankida atraktiivsetel tingimustel laenukapitali.

Emitendi investeerimisstrateegiaga kooskdlas olevate potentsiaalsete omandatavate kinnisvaraobjektide kattesaadavus séltub
kinnisvaraturu kogumahust, uute projektide arendustegevusest, tootluse diinaamikast ja Uldistest makromajanduslikest
tingimustest. 2022. aasta teisel poolel kujunes kdrgemate intressimaarade ja majanduslanguse ootuste tottu IGhe potentsiaalsete
kinnisvara miilijate ja ostjate ootuste vahel. Potentsiaalsed miijad putavad endiselt miila oma varasid aasta alguses kehtinud
tootlusega, samas kui enamik ostjaid ootab, et tootlus kohaneks vdi et saada parem Ulevaade sellest, kuidas intressimaarad arenevad
ja kas majanduslangus laheneb.

Arikinnisvara kittesaadavus oleneb ka nende omanike miiigivalmidusest ja see kipub suurenema, mida viiksemaks muutuvad
tulemuslikkuse nduded kinnisvaraturul. See vdib aga kaasa tuua selle, et varade hind on liiga kdrge ja seega Emitendi
investeerimisstrateegia seisukohast majanduslikult ebahuvitav investeerimiseks. Kinnisvarahindu voib tdsta ka intensiivne
konkurents kinnisvarainvestorite vahel, kus konkurentidel vdivad olla suuremad rahalised vahendid ja madalamad kapitalikulud kui
Emitendil, vGimaldades neil maksta kdrgemaid hindu, mis vdib samuti takistada Emitendi investeerimisstrateegia taielikku tGhusust.

Emitendi pikaajaline eesmark on saavutada LTV-suhe 50%. Emitendi investeerimisstrateegias mangib olulist rolli voime vGtta laenu
atraktiivsetel tingimustel. Laenukapitali kattesaadavus ja atraktiivsus on seotud intressimaarade ja tildise olukorraga finantsturgudel.
Intressimdarade tous ja negatiivne atmosfaar turgudel vbivad seega piirata ka Emitendi vGimalusi oma investeerimisstrateegia
elluviimiseks.

Eespool nimetatud riskid vdivad realiseerumise korral mdjutada negatiivselt Emitendi tingimusi oma investeerimisstrateegia edukaks
elluviimiseks turul, mis vdib avaldada olulist negatiivset m&ju Emitendi dritegevusele.

limastiku- ja kliimaga seotud riskid

Fond vGib investeerida tegevustesse, mis asuvad piirkondades, mis on haavatavad loodusdnnetuste ja muude katastroofide, nditeks
orkaanide, raskete ilmastikutingimuste, plahvatuste ja muude dnnetuste tGttu tekkida voivatele markimisvaarsete kahjude suhtes.
Intsidentide esinemissagedus ja raskusaste on oma olemuselt ettearvamatu ning ei saa olla kindel, et ilmastiku- ja klimamustrid
jaavad pusivaks voi prognoositavaks kogu Fondi eluea jooksul. Kui Fondi omandis olevale projektile tekivad tileujutus- voi tormikahjud
ja puudub kindlustuskaitse Uleujutus- voi tormikahjudele, tuleb kahjude parandamise kulud rahastada, kui Uldse, siis muudest
tuludest v&i vdimaluse korral vdlgadest vdi omakapitalist (kui need ei ole kindlustusega kaetud). Kliimamuutused vdivad mdjutada ka
ilmastikuolude (sealhulgas orkaanide ja tleujutuste) tdsidust, merepinna taset ning vee kattesaadavust ja kvaliteeti.

Fondi maine kahjustamine

Emitendi aritegevus séltub rentnike ligimeelitamisest ja hoidmisest oma kinnisvaraobjektidel ning digete teadmiste ja oskustega
tootajate kaasamisest Fondivalitsejasse. Kui Emitendi mainet kahjustatakse, vib see vahendada Emitendi voimet meelitada oma
kinnisvaraobjektidele rentnikke ja neid seal hoida, samuti Fondivalitseja voimet hoida asjaomaseid to6tajaid. Emitendi mainet véivad
mojutada naiteks Emitendile kuuluva kinnisvara kvaliteet ja ohutus ning Gigusaktide ja ametlike eeskirjade jargimine. Emitendile
tekitatud mainekahju vdib oluliselt kahjustada Emitendi aritegevust, tegevustulemusi ja finantsseisundit.

Terrorism ja soda

On oht, et terrorirlinnak voi sGjategevus mojutab otseselt voi kaudselt Ghte vGi mitut investeeringut. Sellisel riinnakul vdivad olla
Fondi jaoks mitmesugused ebasoodsad tagajarjed, sealhulgas riskid ja kulud, mis on seotud vara havimisega, vGimetus kasutada tiht
vGi mitut kinnisvaraobjekti pikema aja jooksul ettendhtud otstarbeks, saavutatava rendi voi kinnisvara vaartuse vdahenemine,
aritegevuse langus voi rentnike pankrot, vigastused voi inimohvrid, samuti seotud kohtuvaidlused.
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Toetumine Fondivalitseja t66le

Emitendi varaportfelli valitsetakse Emitendi-valiselt ja Emitent toetub Fondivalitsejale ja Fondivalitseja kogemustele, oskustele ja
otsustusvdimele sobivate investeeringute tuvastamisel, valimisel ja nende omandamise Ule labiradkimiste pidamisel. Lisaks sellele
soltub Emitent sellest, kas Fondivalitsejal nnestub edukalt rakendada Emitendi investeerimispdhimotteid ja -strateegiaid ning luua
kokkuvottes soovitud tasuvusega kinnisvarainvesteeringute portfell. Puudub tagatis, et Fondivalitsejal 6Gnnestub 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 valjastatud alternatiivse
investeerimisfondi juhi litsents. Kui see litsents mingil pohjusel tlhistatakse vGi peatatakse, ei tohi Fondivalitseja Emitenti enam
valitseda. Sellisel juhul Iaheb Emitendi valitsemine Ule Emitendi Depositooriumile, kes peab leidma uue Fondivalitseja vGi alustama
likvideerimist. Selle aja valtel pole Emitendil tegevat juhtkonda, mis véib mdjuda negatiivselt Emitendi finantstulemustele.

Lisaks sellele vdib juhtuda, et Fondivalitseja juhatuse vdi Noukogu liikkmetel on otseselt vdi kaudselt oluline huvi Emitendi kaalutava
tehingu vastu voi huvide konflikt Emitendiga. Emitendi NGukogul on digus otsustada huvide konfliktide dle.

Emitendil ja selle tlitarettevotjatel pole tootajaid. Emitendi Fondivalitseja vajab tootajaid Emitendi valitsemiseks ja seotud teenuste
osutamiseks. Seega soltub Emitendi tegevuse dnnestumine Emitendi Fondivalitseja vdimest palgata, motiveerida ja hoida t6ol
vajalike oskuste, teadmiste ja kogemustega asjatundjaid. Fondivalitseja ootamatu lahkumine ja viivitused asendusvalitseja valimisel
vOivad avaldada negatiivset mdju Emitendi tegevusele, Emitendi strateegia rakendamisele ja finantstulemustele.

Keskkonnavastutusega seotud riskid

Emitent voidakse kinnisvara omanikuna votta vastutusele kinnisvaral toimuva tegevusega pohjustatud keskkonnakahju eest, kui
selline tegevus ei vasta kohaldatavatele keskkonnaalastele madarustele. 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 aritegevust, tegevustulemusi ja finantsseisundit.

Viéartpaberitele omased ja olulised riskitegurid

Vairtpaberite olemusega seotud iildised riskid

Krediidirisk

Volakirjadesse investeerimisega kaasneb krediidirisk, mis tdhendab, et Emitent vdib jatta Vdlakirjadest tulenevad kohustused
nduetekohaselt ja digeaegselt tditmata. Emitendi vGime taita VGlakirjadest tulenevaid kohustusi ja Volakirjaomanike vGime saada

Volakirjadest tulenevaid makseid soOltuvad Emitendi finantsseisundist ja majandustulemustest, mille suhtes kehtivad muud
kdesolevas Prospektis kirjeldatud riskid.

Tagatisega seotud riskid

Volakirjad ei kujuta endast kellegi muu kui Emitendi kohustust, kuid V&lakirjad on esialgu tagatud vahemalt kuni Vélakirjade
kohustusliku ennetdhtaegse lunastamiseni, mis toimub enne Volakirjade emiteerimise kuupdeva esimest aastapaeva. Parast sellist
ennetdhtaegset lunastamist vGib Emitent taotleda tagatise vabastamist Vdlakirjatingimustes ettendhtud korras ning lunastamata
Volakirju kasitatakse tagamata vdlainstrumentidena ja Volakirjaomanikud oleksid Emitendi maksejouetuse korral tagamata
vGlausaldajad. MaksejGuetuse korral kasutatakse Emitendi vara Vélakirjaomanike nduete rahuldamiseks alles parast nimetatud
eelisvOlausaldajate nduete rahuldamist. Mitte keegi muu kui Emitent ei vOta mingit vastutust selle eest, et Emitent ei suuda maksta
Volakirjadest tulenevaid summasid. 30. septembri 2023. aasta seisuga on Emitendi tagatud vdlausaldajad pangad, mille tagatud
krediidi kogusumma on 111,6 miljonit eurot.

Risk seoses voimalusega kaotada intress ja investeeritud pohisumma

Fondivalitseja valitseb Fondi vara lahus Fondivalitseja enda varast ja muude tema valitsetavate fondide varadest ja varakogumitest.
Fondi vara ei kuulu Fondivalitseja pankrotivara hulka ja Fondi vara arvel ei saa rahuldada Fondivalitseja vGlausaldajate ndudeid.
Emitendi maksejouetuse korral viiakse maksejouetusmenetlus labi seaduses satestatud korras. Volausaldajate nduded rahuldatakse
Emitendi varadest, mitte Fondivalitseja varadest. Vastavalt kohalduvale Gigusele ja Fondi Reeglitele vastutab Fondivalitseja Fondile
tekitatud kahju eest, kui Fondivalitseja on rikkunud talle Gigusaktist, Fondivalitseja pohikirjast, Fondi alusdokumendist,
valitsemislepingust vGi nende alusel kehtestatud dokumentidest tulenevaid kohustusi.
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Kui Emitent muutub maksejGuetuks ja Emitendi maksejouetusmenetlus algatatakse Vé&lakirjade kehtivusaja jooksul, voib investor
kaotada Vdlakirjadelt makstavad intressid ja Volakirjade pShisumma taielikult vGi osaliselt. Investor on alati ainuisikuliselt vastutav
oma investeerimisotsuste majanduslike tagajargede eest.

Ennetdhtaegse lunastamise ja refinantseerimise risk

Vastavalt Vélakirjatingimustele vGib teatavatel juhtudel Volakirju Emitendi algatusel ennetdhtaegselt lunastada. Lisaks sellele
lunastab Emitent Volakirjad kogunimivaartusega 20 000 000 eurot ennetdhtaegselt esimese aasta jooksul alates emiteerimise
kuupdevast. Kui Emitent kasutab ennetdhtaegse lunastamise digust, vib Vdlakirjadesse tehtud investeeringu tootlus olla madalam
kui algselt eeldatud. Samuti ei pruugi investoritel olla voimalust investeerida ennetdahtaegse tagasivGtmise ajal sarnaseid riski-
/tootlusomadusi pakkuvatesse finantsinstrumentidesse vdi vdivad uue investeeringu valimisel tekkida lisakulud.

Lisaks voib Emitent olla kohustatud refinantseerima teatavaid voi kéiki oma tasumata vélgasid, sealhulgas Volakirju. Emitendi véime
edukalt refinantseerida oma vélakohustusi s6ltub volakapitaliturgude tingimustest ja tema enda finantsseisundist ajal, mil selline
refinantseerimine on vajalik vGi soovitav, sealhulgas V&lakirjade amortiseerimise voi vabatahtliku v&i kohustusliku lunastamise ajal.
Emitendi vdimet refinantseerida Vdlakirju vdi muid vdlakohustusi piiravad ka Emitendi ja/vdi kontserni rahastamiskokkulepped, mis
sisaldavad finantsleppeid, mis seavad piiranguid seoses Emitendi/kontserni vdla rahastamise kokkulepetega. Kui Emitent ei suuda
refinantseerida Volakirju voi muud tasumata volakohustust voi kui sellist rahastamist on véimalik saada Uksnes ebasoodsatel
tingimustel, vGib see avaldada markimisvaarset negatiivset moéju Emitendi tegevusele, finantsseisundile ja Emitendi vGimele taita
oma kohustusi, sealhulgas lunastada v&i refinantseerida Volakirju.

Risk seoses tdiendava volakohustuse votmisega

Volakirjatingimuste kohaselt on Emitendil lubatud votta taiendavat vdlga, tingimusel et selline volg voetakse kooskdlas
Volakirjatingimustega, mis ndevad ette teatavad piirangud tdiendava véla vGtmisele (sh sdte, mis sdtestab selle, mida loetakse
lubatud vdlgadeks, kohustuse allutada teatavad vdlgnevused Volakirjadest tulenevatele nduetele jne). Lisaks sellele ei tohi Fondi
finantsvéimendus kunagi lletada 65% tema vara vaartusest. Kui Emitent vGtab markimisvaarset lisavdlga, mis on Volakirjadega
samavaarse ndudediguse jarguga, suureneb nende nduete arv, millel oleks vérdne digus saada tulu, sealhulgas need, mis on seotud
Emitendi voimaliku maksejSuetusega. Lisaks sellele on kdik satted, millega antakse, vdidetavalt antakse voi loobutakse kolmandatele
isikutele tagatisOiguse loomisest, nagu naiteks negatiivne pant, kolmandate isikute suhtes ebaefektiivsed, kuna: i) tegemist on
lepingulise kokkuleppega, mis on siduv ainult selle lepingulise kokkuleppe pooltele; ii) Eestis puuduvad eriseadused, mis annaksid
negatiivse pantimiskohustuse v8i -kohustuse saajaile eelisseisundi kolmandate isikute nGuete suhtes; ning iii) Eestis ei ole registrit
ega avalikku registrit, mille kaudu saaks esitada negatiivseid pantimiskohustusi eelisseisundi saamiseks. Kui Emitent rikub oma
kohustusi, mis tulenevad sellistest kohustustest ja kokkulepetest, ning loob tagatise kolmanda isiku kasuks, saab selline kolmas isik
kehtiva ja taitmisele péoratava tagatise panditud vara suhtes.

Lisaks vGib Emitent olla kohustatud refinantseerima teatavad voi kdik oma tasumata volad voi votma tdiendavaid volgu, kuid Emitendi
vOimet oma volgasid edukalt refinantseerida voi votta tdiendavaid volgu piiravad Volakirjatingimustes satestatud kohustused.

Intressimdadra ja inflatsiooniga seotud risk

Volakirjad on emiteeritud ujuvintressimadraga. Seetdttu ei ole mingit garantiid, et Volakirja intressimaar tduseb téusvas keskkonnas
sama intensiivselt kui turuintressimaarad. Selle tulemusena voib Vélakirjaomaniku jaoks realiseeruda intressimaararisk, mille puhul
Volakiri vGib olla turu intressimdaraga vorreldes alatootlik.

Teisest kiljest vGib intressimaar ka Glespoole liikuda ja suurendada Emitendi kupongimakseid, mis voib kaasa tuua riski, et Emitent
ei suuda taita oma maksekohustusi ja seetdttu véib Emitent oma intressimakseid mitte tasuda.

Omanikudiguste puudumine

Investeering Volakirjadesse on investeering volainstrumentidesse, mis ei anna mingit juriidilist vGi tegelikku osalust Emitendi
omakapitalis ega mingit haaledigust vGi Gigust saada dividende vdi muid digusi, mis vdivad tuleneda omakapitaliinstrumentidest.
Jarelikult ei saa Volakirjaomanikud mdjutada Emitendi juhtkonna otsuseid, mis puudutavad nditeks Emitendi kapitalistruktuuri.
Volakirjad kujutavad endast Emitendi tagamata volakohustust, mis annab Vodlakirjaomanikele ainult sellised Gigused, mis on
satestatud Vdlakirjatingimustes. Volakirjade vaartust vGivad mdjutada Emitendi osakuomanike tegevused, mille (le
Volakirjaomanikel puudub kontroll.

Osakuomanike Gigused ja kohustused seoses Volakirjadega

Vastavalt Fondi Tingimustele on Fondivalitsejal Fondi arvel digus emiteerida vGlavdartpabereid ja osakuomanike ndusolekut ei ole
vaja volavdartpaberite, nditeks Volakirjade, emiteerimiseks ja/vdi borsil noteerimise otsustamiseks. Emitendi otsus votta
vBlavaartpaberite emiteerimise teel tdiendavat vélga vdi Emitendi suutmatus refinantseerida oma v&lakohustusi (sealhulgas
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Volakirju) soodsatel tingimustel, vdib avaldada negatiivset mdju Emitendi finantsseisundile ja seega ka osakuomaniku investeeringu
kasumlikkusele.

Volakirjaomanike koosolekuga seotud riskid

Volakirjatingimused sisaldavad teatavaid tingimusi seoses Vdlakirjaomanike koosolekute voi kirjalike menetlustega, mida vd&ib
korraldada Vdlakirjaomanike huvidega seotud kiisimuste lahendamiseks. Volakirjatingimused lubavad, et maaratud haalteenamus
seob kdiki Volakirjaomanikke, sealhulgas Volakirjaomanikke, kes ei ole osalenud ja hadletanud tegelikul Vdlakirjaomanike koosolekul
voi kirjalikus menetluses voi kes on hddletanud ndutavast hadlteenamusest erinevalt, otsustega, mis on tehtud nduetekohaselt kokku
kutsutud ja labi viidud Vdlakirjaomanike koosolekul voi kirjalikus menetluses. Sellega kaasneb oht, et Volakirjaomanik on seotud
otsusega, millega ta ei ndustu.

Volakirjade muudatused seovad koiki Volakirjaomanikke

Volakirjatingimused sisaldavad satteid, mis voimaldavad Volakirjaomanikel kaaluda nende huve Uldiselt mojutavaid kiisimusi.
Vélakirjaomanike otsused (sealhulgas V&lakirjatingimuste muudatused), mille suhtes kohaldatakse kindlaksmaaratud hdalteenamuse
ndudeid, on siduvad koigile Vdélakirjaomanikele, sealhulgas ka Vdlakirjaomanikele, kes ei hailetanud, ja VGlakirjaomanikele, kes
haaletasid hailteenamusega vastuolus oleval viisil. See voib p&hjustada muu hulgas rahalist kahju kdigile Volakirjaomanikele,
sealhulgas Vdélakirjaomanikele, kes ei hadletanud, ja Volakirjaomanikele, kes hadletasid hdalteenamusega vastuolus oleval viisil.

Volakirjaomanike esindamine

Agent esindab Vdlakirjaomanikke Vdlakirjade suhtes vastavalt Vélakirjatingimustele. Seega ei ole Volakirjaomanikul Sigust esitada
Emitendi vastu otseselt mingeid Vdlakirjadega seotud hagisid. Siiski on v8imalik, et Vdlakirjaomanik esitab teatud olukordades
Emitendi vastu oma hagi, mis vGib ebasoodsalt mGjutada Emitendi vastu suunatud meetmete teostamist, sealhulgas Vélakirjade
kiirendamist. Selleks et Agent saaks Vélakirjaomanikke esindada nditeks kohtus, peavad Vdlakirjaomanikud vdib-olla esitama kirjaliku
volikirja kohtumenetluseks. Kui k&ik Volakirjaomanikud ei esita sellist volikirja, vOib see avaldada negatiivset md&ju sellisele
kohtumenetlusele.

Volakirjatingimuste kohaselt on Agendil, kes on Vdlakirjaomanike huvide kaitsja, igus monel juhul teha otsuseid ja votta meetmeid,
mis seovad koiki Vélakirjaomanikke. Jarelikult vGib Agendi tegevus sellistes kiisimustes m&jutada Volakirjaomaniku Gigusi vastavalt
Vélakirjatingimustele viisil, mis oleks monele Vdlakirjaomanikule ebasoovitav.

Puudub tagatis seoses seaduste voi tavade muutumisega

Volakirjadele kohaldatakse Eesti Vabariigi seadusi. Vd&lakirju reguleerivad Eesti seadused (sealhulgas, kuid mitte ainult
maksuseadused) ja regultatsioonid v&ivad Vélakirjade tahtaja valtel muutuda ning vélja vdivad tulla uued kohtuotsused ja/vdi
kasutusele voidakse votta uued haldustavad. Enne Vdlakirjade lunastamist toimuvate véimalike seadusemuudatuste voi maaruste
vGi uute kohtuotsuste voi halduspraktika mdju kohta ei saa anda mingit kindlustunnet. Seega voib selline muudatus avaldada olulist
negatiivset moju Volakirjadega seotud Gigustele ja V&lakirjaomanike positsioonile Uldiselt (sealhulgas, kuid mitte ainult, véimalikele
maksukohustustele seoses Volakirjadega).

Ebasoodsad muutused Volakirjadega tehtavate tehingute vGi Volakirjadega seotud kupongimaksete saamise suhtes kohaldatavas
maksuslsteemis vGivad pShjustada Volakirjaomanike maksukoormuse suurenemist ja seega voib see avaldada negatiivset mgju
Volakirjadesse tehtud investeeringu tootlusele.

Volakirjade kauplemisele lubamisega seotud riskid
Noteerimise ja turu likviidsusriskid

Emitent taotleb Volakirjade noteerimist Nasdaq Tallinna borsi Balti volakirjade nimekirjas. Kuigi Emitent ja Fondivalitseja teevad kdik
endast oleneva, et Volakirjad edukalt noteerida, ei saa tagada, et Volakirjad noteeritakse ja vGetakse kauplemisele.

Lisaks ei saa olla kindel, et Volakirjadega hakatakse Nasdaq Tallinna borsil aktiivselt kauplema, ning ei ole mingit garantiid, et Nasdaq
Tallinna borsil tekib vi sailib aktiivne kauplemisturg Volakirjade suhtes. Seega ei pruugi investoritel olla véimalik miiia oma Valakirju
hinnaga, mis on v&rdne vahetamise ajal kehtinud hinnaga.

Lisaks sellele ei ole V&lakirjad tldjuhul Vélakirjaomaniku taotlusel lunastatavad (vélja arvatud teatud tingimustel, mis on vilja toodud
Volakirjatingimustes), mis tdhendab, et Fondivalitseja ei lunasta Vdlakirju V&lakirjaomaniku taotlusel enne Vdlakirjade I6plikku
lunastamistahtaega. Volakirjaomanik saab oma Vélakirju vodrandada tksnes borsil kaubeldes voi borsivaliselt kolmanda isikuga
kokkulepitud hinna eest.

Turu volatiilsuse risk
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Volakirjade turuhind ja kauplemismaht véivad oluliselt kdikuda, reageerides mitmetele teguritele, sealhulgas Vdlakirjade likviidsusele
jarelturul, muutustele Emitendi tegelikes tulemustes ning investorite ja anallilitikute ootustele tema tulevaste tulemuste suhtes,
kinnisvaraturu ja uldiste majandustingimuste arengule, vorreldavate ettevotete hindadele ja ildistele aktsiaturu suundumustele.
Emitendil ja Fondivalitsejal puudub kontroll selliste tegurite lle nagu ildised makromajanduslikud ja aktsiaturu suundumused. Kuna
avalikult kaubeldavate vaartpaberite hinnad vdivad nii tdusta kui ka langeda, ei pruugi Vélakirju omandavad investorid saada neid
jarelturul ostuhinna eest voi sellest kdrgema hinnaga miuia.

Fondile kehtivad vaartpaberite emiteerimisega seotud regulatiivsed ja diguslikud riskid

Kui Emitent laseb teatavas jurisdiktsioonis vOi teatavasse jurisdiktsiooni valja Vélakirju v6i muid vaartpabereid, siis vGidakse
Emitendile kohaldada kohaliku oiguse alusel vdi reguleerivate ametiasutuste kehtestatud registreerimis-, esitamis- voi
kvalifikatsioonindudeid voi véljalase sootuks keelata. Fondivalitseja teeb kdik endast s6ltuva, et piiranguid jalgida, aga pole véimalik
valistada olukorda, kus Emitendi suhtes vGidakse piirangute kehtestamise ebaselguse ja piirangutega seotud tavade
mitmetahenduslikkuse téttu véi muul pdhjusel viia Iabi regulatiivne voi Siguslik menetlus, mille tulemusena véidakse kehtestada
trahvid v6i meetmed vGi votta Fondivalitseja vastutusele kahjude eest.

4. VOLAKIRJADE ULDINE KIRJELDUS

4.1. SISSEJUHATUS
Kaesolevas jaotises on Volakirjade Uldine ja laiaulatuslik kirjeldus. Selle eesmark pole olla kdikehdlmav kokkuvdte ning see ei hdlma

koiki Volakirjade tksikasju.

Vastavalt Fondi Reeglitele on Fondivalitsejal Fondi arvel Gigus emiteerida volavaartpabereid ning vGlavaartpaberite emiteermise vGi
borsil noteerimise otsustamiseks ei ole ndutud Osakuomanike ndusolekut. Fondivalitseja avalikustas osakuomanikele teavet seoses
vélakirjade kavandatava emissiooniga kogu ettevalmistava perioodi jooksul borsiteadete vahendusel (11. november 2022, 3. marts
2023, 3. mai 2023).

Fondivalitseja on (Emitendi nimel) kiitnud heaks Vdlakirjatingimused ja Vdlakirjade emiteerimise ning otsustanud 3. mail 2023. aastal
taotleda Vélakirjade noteerimise Nasdaq Tallinna nimekirjas. Volakirjad emiteeriti 8. mail 2023.

Volakirjad on tksnes Fondi kohustused.

4.2. VOLAKIRJADE LIIK JA KLASS

Vélakirjad on allutamata vdlakirjad esialgse nimivdartusega 100 000 eurot. Vdlakirjade ISIN-kood on EE3300003235. Emitent on
emiteerinud kokku 420 Volakirja nimivaartusega 100 000 eurot. Emitent on taotlenud kdigi emiteeritud Volakirjade noteerimist ja
kauplemisele votmist Nasdaq Tallinna borsil.

1. augustil 2023 lunastas Emitent ennetdhtaegselt osa Vélakirjadest summas 7 500 003 eurot. Volakirjade nimivaartus oli enne
lunastamist 42 000 000 eurot ja parast lunastamist 34 499 997 eurot. Vélakirjade osalise lunastamisega kaasnes nimivaartuse muutus,
mille tulemusena on uus nimivaartus 82 142,85 eurot Volakirja kohta.

Volakirjad on Emitendi otsesed, Uldised, tingimusteta, allutamata ja tagamata kohustused ning need on igal ajal samavaarsed koigi
Emitendi otseste, Uldiste, tingimusteta, allutamata ja tagamata kohustustega, ilma et neid eelistataks omavahel, kui
Vélakirjatingimustes ei ole satestatud teisiti.

4.3. VORM JA REGISTREERIMINE

Volakirjad on dematerialiseeritud arvestuslikus vormis ja need ei ole nummerdatud. Vé&lakirjad on kantud Registrisse.

4.4. REASTAMINE JA ALLUTAMINE

Ukski reitinguagentuur ei ole andnud Vdlakirjadele krediidireitingut.

Volakirjad on Emitendi otsesed, Uldised, tingimusteta, allutamata ja tagamata (vt lisateavet allpool jaotises 4.8 — ,Tagatis”)
kohustused ning need on igal ajal samavaarsed k&igi Emitendi otseste, Uldiste, tingimusteta, allutamata ja tagamata kohustustega,
ilma et neid eelistataks omavahel.

Tltarettevétjate, Sidusettevdtjate ja/voi Tutarettevdtjate Sidusettevdtjate krediidilepingust tulenevate nduete rahuldamine on
selgesonaliselt allutatud kdigi Volakirjaomanike Volakirjadega seotud nduete eelnevale taielikule ja tingimusteta maksmisele
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Vélakirjaomanikele. K&ik nduded, mis tulenevad mis tahes krediidilepingutest TitarettevGtjate, Sidusettevétjate ja/vdi
Tutarettevotjate SidusettevGtjatega, on allutatud Volakirjaomanike nduetele, mis tulenevad kdesolevatest Volakirjatingimustest.

4.5. VALUUTA

Volakirjad on nomineeritud eurodes.

4.6. INTRESS JA TOOTLUS

Volakirjade intress on 8% + 3 kuu EURIBOR aastas ja volakirjadelt makstakse intressi kord kvartalis. V&lakirjad kannavad intressi
nimivaartuse suhtes kohaldatava intressimaara alusel (nagu on maaratletud Volakirjatingimustes) alates Volakirjade emiteerimise
kuupdevast kuni Volakirjade vastava lunastamiskuupdevani (kaasa arvatud). Intress mdaaratakse kindlaks ajavahemiku tegeliku
paevade arvu alusel 365-p3evase kalendriaasta kohta, st kasutatakse ACT/365 paevaarvestust.

Koik Volakirjatingimuste kohased maksed vGi tagasimaksed vGi Volakirjade tagasiostuga seotud summad makstakse isikule, kes on
Volakirjade omanikuna registreeritud asjaomasele maksekuupdevale eelneval arvestuspaeval. Selguse tagamiseks olgu vilja toodud,
et selliseks arvestuspdevaks viies toopdev enne mis tahes sellist maksekuupaeva.

Volakirjade hinnanguline tootlus tahtajani oli emiteerimise kuupdeval 11,281%. Lopptahtajani saadav tootlus arvutatakse
emiteerimise kuupdeval emiteerimishinna alusel, kui Emitent maksaks intressi igal Intressimaksepaeval kuni [Gpliku
lunastamistahtpaevani (st 8. mai 2028), eeldades, et Vdlakirja kehtivusaja jooksul makstud intressid investeeritakse uuesti sama
maaraga ja et Volakirja suhtes ei kohaldata: i) kohustuslikku ennetdhtaegset lunastamist enne emiteerimise kuupdeva esimesele
aastapaevale vahetult eelnevat to6pdeva ja ii) vabatahtlikku ennetdhtaegset lunastamist enne kuupdeva, mis jaab 12 (kaksteist) kuud
enne [6plikku lunastamistdahtpdeva. See ei ndita tulevast tootlust ja tegelik tootlus vGib erineda séltuvalt erinevatest aspektidest,
sealhulgas konkreetse Volakirja eest makstavast hinnast, Volakirjade ennetdhtaegsest lunastamisest ja EURIBOR-i kdikumisest.

4.7. VOLAKIRJADE LOPPTAHTAEG
Volakirjad on emiteeritud 5-aastase tahtajaga ja lunastatakse taielikult IGplikul lunastamistahtpaeval.

Kohustuslik ostuoptsioon

Emitent lunastab Volakirjad kogunimivaartusega 20 000 000 eurot esimese aasta jooksul alates emiteerimise kuupdevast.
Lunastamine v8ib toimuda mis tahes té6pdeval parast emiteerimise kuupdeva kuni to6paevani, mis eelneb emiteerimise kuupdeva
esimesele aastapdevale. V&lakirjad lunastatakse hinnaga Vélakirja kohta, mis on vordne saja (100,00) protsendiga Nimivaartusest
koos kogunenud, kuid maksmata intressidega ja muude summadega, mida Emitent peab seoses Volakirjadega maksma, pluss
ennetdhtaegse lunastamise preemia, mis on null koma viis (0,5) protsenti iga tadispika kuu eest (kusjuures osalised kuud loetakse
taispikkadeks kuudeks) alates kuupaevast, mil Emitent tegelikult kasutab kohustuslikku ostuoptsiooni, kuni emiteerimise kuupéeva
esimese aastapdevani.

Lunastamine toimub Vdlakirjade nimivdartuse vdhendamise teel.

Vabatahtlik ostuoptsioon

Emitent v&ib lunastada kdik, kuid mitte liksnes osa Vdlakirjadest taielikult:

(a) mis tahes toopdeval, mis on parast kuupaeva, mis on 30 (kolmkiimmend) kuud enne I&plikku lunastustdhtpdeva, hinnaga,
mis vOrdub saja nelja (104,00) protsendiga Nimivaartusest koos kogunenud, kuid maksmata intressidega ja muude
summadega, mida Emitent peab seoses Vdlakirjadega maksma;

(b) mis tahes toopdeval, mis on parast kuupdeva, mis on 27 (kakskiimmend seitse) kuud enne I&plikku lunastustdhtpdeva,
hinnaga, mis vordub saja kolme koma viie (103,50) protsendiga Nimivaartusest koos kogunenud, kuid maksmata
intressidega ja muude summadega, mida Emitent peab seoses V&lakirjadega maksma;

(c) mis tahes toopdeval, mis on parast kuupdeva, mis on 24 (kakskimmend neli) kuud enne IGplikku lunastustahtpaeva,
hinnaga, mis vordub saja kolme (103,00) protsendiga Nimivaartusest koos kogunenud, kuid maksmata intressidega ja
muude summadega, mida Emitent peab seoses Vélakirjadega maksma;

(d) mis tahes to6paeval, mis on parast kuupdeva, mis on 21 (kakskiimmend (ks) kuud enne I8plikku lunastustdhtpdeva,
hinnaga, mis v&rdub saja kahe koma viie (102,50) protsendiga Nimivaartusest koos kogunenud, kuid maksmata intressiga;

(e) mistahes toopdeval, mis on parast kuupdeva, mis on 18 (kaheksateist) kuud enne I6plikku lunastustdhtpaeva, hinnaga, mis
vBrdub saja kahe (102,00) protsendiga Nimivadartusest koos kogunenud, kuid maksmata intressidega ja muude summadega,
mida Emitent peab seoses Vé&lakirjadega maksma;

(f)  mis tahes toéopaeval, mis on péarast kuupdeva, mis on 15 (viisteist) kuud enne 18plikku lunastustdhtpaeva, hinnaga, mis
vGrdub saja tGihe koma viie (101,50) protsendiga Nimivaartusest koos kogunenud, kuid maksmata intressidega ja muude
summadega, mida Emitent peab seoses Volakirjadega maksma;

(g) mis tahes to6pdeval, mis on péarast kuupdeva, mis on 12 (kaksteist) kuud enne I&plikku lunastustahtpaeva, hinnaga, mis
vBrdub saja (100,00) protsendiga Nimivaartusest koos kogunenud, kuid maksmata intressidega ja muude summadega, mida
Emitent peab seoses Volakirjadega maksma.

Miiligioptsioon
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Volakirjaomanikel on digus nduda, et kdik vGi ainult osa tema Vélakirjadest ostetaks tagasi, kui toimub noteerimise I6petamine voi
noteerimine ebadnnestub (nagu on tapsemalt kirjeldatud Vdlakirjatingimustes).

Vastavalt Volakirjatingimustele tdhendab noteerimise I6petamine olukorda, kus:

(a) Emitendi fondiosakud ei ole enam noteeritud ja lubatud kauplemisele Nasdaq Tallinna borsil véi monel muul reguleeritud
turul voi

(b) Emitendi noteeritud Osakutega kauplemine eespool nimetatud bérsidel on peatatud viieteistkiimneks (15) jarjestikuseks
toopaevaks (kui Nasdaq Tallinna Borsil voi asjaomasel reguleeritud turul (vastavalt vajadusele) on samal ajal kauplemine
avatud) voi

(c) Emitendi Volakirjadega kauplemine asjaomasel reguleeritud turul on peatatud viieteistkimneks (15) jarjestikuseks
toopaevaks (kui Nasdaq Tallinna borsil vGi asjaomasel reguleeritud turul (vastavalt vajadusele) on samal ajal kauplemine
avatud).

Kui investor ostab V&lakirju jarelturult parast Volakirjade noteerimist Nasdaqg Tallinna borsil ja eespool kirjeldatud noteerimise
IGpetamine leiab aset, on igal investoril digus nGuda sellele investorile kuuluvate Volakirjade osalist voi taielikku tagasiostmist
vastavalt Vélakirjatingimuste jaotises 12.5 satestatud korrale ja hinnaga.

4.8. TAGATIS

Volakirjad on tagatud Leedu seaduste alusel asutatud aritihingule BH Meraki UAB, mis on registreeritud Leedu driregistris
registrikoodiga 304875582 ja asub aadressil Eitminy 3, Vilnius, Leedu, kuuluvale kinnisvarale seatud esimese jarjekoha hlipoteegiga.
Tagatise voib vabastada Volakirjatingimustes satestatud korras parast Vélakirjade kohustusliku osalise ennetdahtaegse lunastamise
taielikku I6puleviimist (nagu on kirjeldatud eespool jaotises 4.7 pealkirja ,Kohustuslik ostuoptsioon” all), tingimusel et:

(a) kontsernivolakohustuste kattekordaja (arvutatakse vastavalt Volakirjatingimustes satestatule) on tiks koma kakskimmend
(1,20) voi suurem, ja

(b) kontserni omakapitali suhtarv (arvutatakse vastavalt Vélakirjatingimustes satestatule) on kolmkiimmend seitse koma viis
(37,5) protsenti voi suurem.

Kui tagatis vabastatakse Volakirjatingimustes ettendhtud korras, kasitatakse lunastamata Volakirju tagamata vélainstrumentidena ja
Volakirjaomanikud oleksid Emitendi maksejouetuse korral tagamata volausaldajad.

4.9. VOLAKIRJADEGA SEOTUD OIGUSED

Volakirjadega seotud Oigused on satestatud Volakirjatingimustes, mis on lisatud kadesolevale Prospektile lisana C. Vdlakirjaomanike
peamised O&igused, mis tulenevad Vodlakirjadest ja Volakirjatingimustest, on &igus Volakirjade lunastamisele ja Oigus saada
intressimakseid. Vélakirjad on vabalt Glekantavad ja kdik Volakirjade tilekanded toimuvad vastavalt Volakirjatingimustele.

Volakirjadest tulenevaid Gigusi vGivad Volakirjaomanikud kasutada vastavalt Volakirjatingimustele ja kohaldatavale digusele.
Volakirjatingimuste kohaselt lahendatakse kdik vaidlused Emitendi ja Vdlakirjaomaniku vahel sdbralike labirddkimiste teel ning kui
sobralikud labiraakimised ei anna moistliku aja jooksul tulemust, lahendavad nad vaidluse Eesti kohtutes, kusjuures esimese astme
kohtuks on Harju Maakohus. Vodlakirjadest tulenevad nduded aeguvad vastavalt kohaldatavast Sigusest tulenevatele tingimustele.

Parast VGlakirjade kavandatavat noteerimist Nasdaq Tallinna borsi Balti volakirjade nimekirjas avalikustatakse teave Nasdag Tallinna
borsi infoslisteemi kaudu.

4.10. AGENT

Vastavalt Vdlakirjatingimustele nimetatakse Agent tegutsema iga Volakirjaomaniku esindajana kdigis Vélakirjadega seotud
kiisimustes vastavalt Volakirjatingimustele ning iga Vélakirjaomaniku nimel kdigis Volakirjaomaniku valduses olevate Vdlakirjadega
seotud kohtu- vGi vahekohtumenetlustes, sealhulgas Emitendi likvideerimise, I6petamise, likvideerimise v6i maksejGuetuse korral.
Agent ei vastuta Volakirjaomanike ees kahju eest, mis tuleneb tema poolt Volakirjatingimuste alusel vGi nendega seoses tehtud voi
tegemata jaetud toimingutest, valja arvatud juhul, kui see on otseselt pdhjustatud tema hooletusest voi tahtlikust eksimusest. Agent
ei vastuta Volakirjaomanikele tekitatud kaudse kahju eest. Agent vdib olla advokaadibiiroo, konsultatsioonifirma v6i muu
teenusepakkuja, kes tegutseb vélakirjaomanike agendina voi vaartpaberiagendina, sealhulgas selliste isikute asutatud eriotstarbeline
Ghing.

4.11. KOHALDATAYV 0OIGUS

Volakirjatingimused ja kdik neist tulenevad voi nendega seotud lepinguvélised kohustused on reguleeritud ja télgendatavad vastavalt
Eesti seadustele.

4.12. NOTEERIMINE JA KAUPLEMISELE VOTMINE

Emitent on taotlenud Volakirjade noteerimist ja kauplemisele votmist Nasdaq Tallinna borsi Balti volakirjade nimekirjas. Volakirjade
noteerimise ja kauplemisele votmise eeldatav kuupaev on 25. oktoober 2023. Kuigi Emitent teeb kdik endast oleneva ja rakendab
nduetekohast hoolt, et tagada Volakirjade noteerimine ja kauplemisele lubamine, ei saa Emitent ega Fondivalitseja tagada
Volakirjade noteerimist ja kauplemisele lubamist Nasdaqg Tallinna borsi Balti volakirjade nimekirjas. Kui Volakirju ei noteerita ja ei
vGeta Nasdaq Tallinna borsil kauplemisele, on téendoline, et Volakirjade jarelturg ei kujune valja, V&lakirjadele ei ole avalikku ja
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sGltumatut turuhinda ning investor ei pruugi olla vGimeline jargima oma investeerimisteesi, sealhulgas eelkdige seoses Vdlakirjade
midigiga, nagu ette nahtud.

Volakirjade kauplemisele lubamisega seotud hinnangulised kogukulud on 25 000 eurot.
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5. PAKKUMISE JA NOTEERIMISE POHJUS, TULU KASUTAMINE

Pakkumisest saadud tulu kasutati taielikult Lunastatud Volakirjade lunastamise finantseerimiseks. Emitent kaalus Lunastatud
Volakirjade refinantseerimiseks erinevaid refinantseerimisstruktuure peaaegu aasta jooksul ja joudis jareldusele, et Volakirjade
emiteerimine sellistel tingimustel, nagu see I6puks toimus, oli kdige optimaalsem, vottes arvesse turuolukorda emiteerimise ajal.
Lisaks selgus esialgsete investoritega peetud arutelude ja labirdadkimiste kaigus, et investorid - vOttes arvesse Vdélakirjade
p&hitingimusi - eelistavad laenu andmise asemel investeerida vdlakirjade kaudu. Emitendi pikaajaline eesmark on kasutada 50%
finantsvéimenduse strateegiat. Vastavalt Fondi Tingimustele ei tohi Fondi finantsvGimendus lletada 65% selle varade vaartusest.
Voimalus votta soodsatel tingimustel laenu mangib olulist rolli investeerimisstrateegias ja raha valjamaksetes Osakuomanikele.

Emitent emiteeris Volakirjad osaliselt Vélakirjaomanikele nii, et Volakirjaomanikud tasusid Vélakirjade eest Lunastatud Vdlakirjadega
(st Lunastatud Volakirjade vahetamine (ingl. k. roll-over) V&lakirjadesse). Seetdttu ei saanud Emitent seoses emissiooniga rahalist
tulu kogu emissiooni tegeliku summa ulatuses.

Emitent kavatseb V&lakirjad lunastada varade vodrandamisest saadava tulu arvelt. Emitent ei valista siiski vdimalust, et Vdlakirjade
lunastamine vGib toimuda (vahemalt osaliselt) refinantseerides V&lakirjad odavama pangalaenuga v6i omakapitali vaartpaberite
avaliku voi mitteavaliku pakkumise kaigus kaasatud vahendite abil.

Vastavalt Volakirjatingimustele on Emitent kohustatud taotlema Vdlakirjade noteerimist. Vélakirjatingimustest tuleneva kohustuse
taitmiseks on Emitent esitanud asjakohase taotluse Volakirjade noteerimiseks. Volakirjad noteeritakse tksnes selleks, et véimaldada
praegustel Volakirjaomanikel kaaluda Vdlakirjade miiiimist ja potentsiaalsetel investoritel kaaluda Volakirjade ostmist. Emitent ei ole
teadlik, kas moni praegustest Volakirjaomanikest kasutab tegelikult parast noteerimise |6puleviimist vGimalust Volakirjadega
kaubelda ning finantsvahendajate poolt Vélakirjade pakkumine ei ole noteerimise kdigus ette nahtud. Emitent ei saa vahendeid
Vélakirjade noteerimisest.

6. ETTEVOTTE ULDTUTVUSTUS

6.1. FONDI ULDANDMED

Emitent on kinnisvarafond, mis investeerib peamiselt kinnisvarasse, kinnisvara portfellidesse ja/vdi kinnisvaraettevitetesse. Emitendi
juriidiline aadress on Tornimae 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
6.9.2 ,Fondivalitseja“.

Fondi Reeglid registreeriti Eesti Finantsinspektsioonis 23. mail 2016. Fl reguleerib Emitendi ja Fondivalitseja tegevust ja teostab nende
lle 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 Reeglid on toodud Prospekti lisas A.

Emitent on asutatud tdhtajatult.

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

6.2. OSAKUD JA OMANDISTRUKTUUR

Uldteave osakute ja SDR-ide kohta

Fondivalitseja on Fondi nimel osakuid emiteerinud, et koguda kapitali investeeringute tegemiseks. Osakud emiteeritakse ja neid
hoitakse elektrooniliselt registrikande vormis, vdljastamata Uhtegi sertifikaati. Uued Osakud registreeritakse Eesti vaartpaberite
registris ISIN-koodiga ISIN EE3500110244. Osakuid esindavad Rootsi hoidmistunnistused on registreeritud Euroclear Rootsi juures,
ISIN SE0018689820 (edaspidi ,SDR“). Kdesoleva prospekti kuupdeva seisuga on emiteeritud osakute koguarv 119 635 429, mis
sisaldab Osakuid esindavate SDR-ide emitendi Nordic Issuing AB valduses olevat 24 077 945 osakut.

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.
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SDR-id on emiteeritud Rootsi kroonides. SDR-id luuakse Rootsi seaduste alusel ja nende suhtes kohaldatakse Rootsi seadusi. SDR-id
on vabalt Ullekantavad vastavalt selle turu eeskirjadele, kus SDR-id on kauplemisele lubatud, ning vastavalt vaartpaberite
keskdepositooriumi eeskirjadele ja SDR-i omaniku vastavale vaartpaberikonto pakkujale.

Osakuomanikud

Registripidaja poolt peetava Registri kohaselt on 6. oktoobri 2023. aasta seisuga ligikaudu 3200 Osakuomanikku. Tegelikke
Osakuomanikke (sealhulgas esindaja registreeritud Osakuid) arvatakse aga olevat ule 4500. Prospekti kuupdeva seisuga on Emitendi
suurim Osakuomanik SWEDBANK AB/ NORDIC ISSUING AB, kellele kuulub 20,13% Osakute koguarvust. Kuna Emitendil on Ght liiki
Osakuid, pole mingeid erinevusi Osakutega seotud haaleGiguses. Kaesoleva Prospekti kuupdeva seisuga ei ole Fondivalitseja juhatus
teadlik Uheski isikust, kellel oleks Emitendi lle otsene vdi kaudne kontroll voi Ghestki kokkuleppest v6i mis tahes asjaoludest, mis
vOiks(id) hiljem pShjustada muudatusi kontrollis Emitendi (le.

Osakuomanikud, kellele kuulub 6. oktoobri 2023. aasta seisuga kokku Ule 5% Osakutest, on esitatud allpool toodud tabelis.

Seisuga 31. detsember 2022

Osakute arv Protsent
SWEDBANK AB / NORDIC ISSUING AB 24 077 945 20,13%
Swedbank AB Clients 15 368 614 12,85%
SEB AB/S WM AB — Swedish CL Pool 14 238 391 11,90%
Raiffeisen Bank International AG 9468 676 7,92%
SEB banka AS 6 839 760 5,72%

Swedbank AB Client ja SEB AB/S WM AB — Swedish CL Pool tegutsevad esindajakonto omanikene. Swedbank AB / Nordic Issuing AB
hoiavad osakuid SDR omanike jaoks Rootsis.
6.3. FONDI STRUKTUUR

Emitent on lepinguline fond, mitte juriidiline isik. Seega ei kuulu Emitent kontserni.

6.4. FONDI OIGUSLIK SEISUND

Emitent on kinnine lepinguline investeerimisfond, mis on registreeritud Eestis ja tegutseb vastavalt Eesti investeerimisfondide
seadusele (edaspidi ,IFS“). Lepinguline fond ei ole juriidiline isik, aga osakute emiteerimise teel kogutud raha ja selle raha
investeerimise kaudu omandatud vara on Osakuomanike tihisomandis. Osak valjendab Osakuomaniku osalust fondi varas.

Avaldamine jdrelevalveorganitele

Emitendi avalikustatavad regulatiivsed andmed on jaotatud kolme kategooriasse: i) Emitendi finantstulemusi kdsitlev teave; ii) teabe
avalikustamine Emitendi investoritele tehtavate rahaliste valjamaksete kohta; ning iii) muude erinevate kiisimuste avalikustamine.
Emitent on maaruse (EL) 596/2014 kohaselt avaldanud viimase 12 kuu jooksul jargmist teavet.

Kuupdev Avaldamine

Emitendi finantstulemustega seotud avaldamised

8. august 2023 Baltic Horizon Fundi 2023. aasta | poolaasta konsolideeritud auditeerimata tulemused

9. mai 2023 Baltic Horizon Fundi 2023. aasta | kvartali konsolideeritud auditeerimata tulemused

31. marts 2023 Baltic Horizon Fundi 2022. aasta auditeeritud tulemused

2. veebruar 2023 Baltic Horizon Fundi 2022. aasta IV kvartali konsolideeritud auditeerimata majandustulemused
7. november 2022 Baltic Horizon Fundi 2022. aasta Ill kvartali konsolideeritud auditeerimata tulemused

8. august 2022 Baltic Horizon Fundi 2022. aasta | poolaasta konsolideeritud auditeerimata tulemused

Emitendi investoritele tehtud rahaliste viljamaksetega seotud avaldamised

28. juuli 2022 Avaldatud teave Fondi investoritele tehtud rahalise vdljamakse kohta summas ligikaudu 1,56
miljonit eurot ning teave investoritele Fondi tegevustulemist tehtud valjamaksete kogusumma
kohta kaheteistkimne kuu jooksul enne viimase véljamakse tegemist.

Erinevate kiisimustega seotud teabe avaldamine

17. mai 2023 Teave Duetto | ja Il biroohoonete migi kohta Leedus Vilniuses

30. marts 2023 Ajakohastatud teave kavandatava volakirjaprogrammi ja kestlikkusvolakirjade raamistiku
avaldamise kohta

21. november 2022 Baltic Horizon Fund kavandab kestlikkusvélakirjaprogrammi
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6.5. JUHTIMINE

6.5.1. FONDI JUHTIMISSTRUKTUUR

Fondi Tingimuste ja IFS-i kohaselt jaguneb Fondi valitsemine Fondi Fondivalitseja, Osakuomanike Uldkoosoleku ja Ndukogu vahel.

Fondi valitsetakse Fondi Tingimuste ja IFS-i alusel ning selle valitsemisstruktuur erineb tavaparasest ettevottest. Fond ei ole juriidiline

isik, mistdttu ei kehti Fondile ettevotetele kohaldatav ihingujuhtimise kord. Fondil ei ole auditikomiteed ega tasustamiskomiteed.

Fondivalitseja vastutab Fondi igapdevase juhtimise, sealhulgas investeerimistegevuse eest. Fondivalitsejat, Fondivalitseja kohustusi

ja Fondijuhti on tapsemalt kirjeldatud jaotises 6.9.2 ,Fondivalitseja“.

6.5.2. OSAKUOMANIKE ULDKOOSOLEK

Fondi Tingimuste kohaselt on Uldkoosolekul digus otsustada jargmisi kiisimusi:

Vastutus

uute Osakute emiteerimine;

Osakuomanikele valjamaksete tegemise korra muutmine;

Noukogu liikmete kinnitamine ja tagasikutsumine ning liikmete tasu maaramine;
Fondivalitseja muutmine Osakuomanike initsiatiivil;

Emitendi likvideerimine;

Osakute tagasiostmise korra muutmine;

valitsemistasu ja depootasu ja muude Emitendi arvelt makstavate tasude ja maksete suurendamine;
Fondi Ghinemise ja itmberkujundamise otsustamine, kui IFS-is ei ole satestatud teisiti;
Emitendi investeerimispoliitika alusp6him&tete muutmine;

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

Fondi Tingimuste muutmine;

Emitendi arvel Osakute ostmine.

6.5.3. FONDI NOUKOGU

Noukogu tegutseb liksnes nduandja padevuses ja Fondivalitseja jadb vastutavaks fondi valitsemisega seotud otsuste tegemise eest.

Noukogu peab Fondivalitsejat ndustama ning Fondivalitseja peab Noukogu poole podrduma jargmistes kiisimustes:

[ ]
Noukogu

Noukogu
esimehel
Noukogu

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

Fondi Tingimuste alusel uute Osakute emiteerimise heakskiitmine;

kiisimused, mis vGivad tuua kaasa Fondiga seotud huvide konflikte;

muud kisimused vastavalt Fondi Tingimustele.

liikmed taidavad eespool mainitud ndustamisiilesandeid kollektiivselt.

liikmetel on Bigus saada oma teenuse eest tasu Uldkoosoleku mairatud summas. Prospekti kuupéeva seisuga on Ndukogu
Oigus saada aastatasu 16 000 eurot ja tavaliikmel 11 000 eurot. Noukogu iga lilkkmega solmitud kokkulepete alusel ei ole
liikmetel Gigust saada Emitendilt vGi Fondivalitsejalt havitist, kui nende ametikoht IGpetatakse. Samuti pole N&ukogu

liilkkmetel digust saada Emitendilt muid mitterahalisi hivitisi Emitendile osutatud teenuste eest.

Koosseis ja ametiaeg

Fondi Tingimuste kohaselt nimetab Néukogu liikkmed ametisse Uldkoosolek. Ndukogus on kolm kuni viis liiget. Ndukogu liikmete

ametissenimetamisel jargitakse jargmisi pohimaotteid:

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

Uksnes (ks liige voib olla Fondivalitsejaga seotud, st isik on Fondivalitseja voi Fondivalitsejaga samasse
konsolideerimisgruppi kuuluva ettevdtte juhatuse v&i ndukogu liige vdi aktsionar/osanik vdi on muul viisil Fondivalitsejaga
seotud voi tema poolt ametisse nimetatud;

vahemalt Uks liige peaks esindama Osakuomanikke, kes ei ole seotud Fondivalitsejaga ega seotud kiimne suurema
Osakuomanikuga lahtudes kiimme p3eva enne Uldkoosoleku kuupdeva omatavatest Osakutest, vdi olema Osakuomanikega
mitteseotud soltumatu liige.
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Noukogu liikmed nimetatakse ametisse vahemalt kaheks aastaks.

Prospekti kuupéeva seisuga on ndukogu lilkkmed jargmised isikud.

Ametisse Ametiaja I6pp
Nimi Siinniaeg Kuuluvus Toéokogemus n|meta"m|se
kuupdev
Kogemus investeerimise ja
. " n kinni hald Idk Lo tdhtajat
Andris Kraujins 1963 Séltumatu mlnlfv.ara a duse vaigkonnas 2. juuni 2016 dhtajaty
Balti riikides alates 2001. aastast
Mitu aastat kogemust
auditeerimisteenuste, tahtajatu
varahalduse ja
Per Mgller 1967 Séltumatu kinnisvarainvesteeringute 2. juuni 2016
valdkonnas PGhjamaades ja Balti
riikides
Mitu aastat kogemust finants-,
transiidi- ja logistikavaldkonnas tahtajatu
Raivo Vare 1958 Séltumatu ning kinnisvarasektorites Balti 2. juuni 2016
riikides
Mitmeaastane kogemus
ettevotte
David 11. november
1962 ol juhtimises j ahtaj
Bergendahl 96 Séltumatu juhtimises ja 2016 tahtajatu

kinnisvarainvesteeringutes
P6hjamaades ja Venemaal

Andris Kraujins. Hr Kraujins, siindinud 1963. aastal, on Fondi Noukogu liige. Hr Kraujins on viimase viieteistklimne aasta jooksul
investeerinud erainvestorina mitmesugustesse projektidesse tervishoiu-, toiduainete tootlemise, finants- ja kérgtehnoloogia
sektorites. Ta I6petas 1986. aastal Riia Tehnikallikooli automaatika- ja arvutitehnoloogia teaduskonna. 1991. aastal IGpetas hr
Kraujins Lati Ulikooli rahvusvaheliste suhete instituudi.

Per Mgller. Hr Mgller, siindinud 1967. aastal, on Fondi Noukogu liige. Per Mgller tegeleb idufirmade rahastamisega ning pakub abi
ettevotjatele ja tippjuhtidele. Tal on pikaajaline td6kogemus 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 |0petas 2000. aastal Baltic Management Institute’i rahvusvahelise tippjuhi
magistridppe ja sai 1991. aastal Kopenhaageni Majandusiilikoolist magistrikraadi ettevdtlusmajanduse ja auditeerimise erialal.

Raivo Vare. Hr Vare, siindinud 1958. aastal, on Fondi NGukogu esimees. Raivo Vare on tunnustatud asjatundja taristu, logistika ja
dristrateegia valdkondades. Ta on tegev mitmetel juhipositsioonidel nii eraettevotetes kui ka noteeritud ettevotetes. Hr Vare I6petas
1980. aastal Tartu Ulikooli 8igusteaduskonna (summa cum laude) ja 2003. aastal Estonian Business Schooli Executive MBA programmi
(cum laude).

David Bergendahl. Hr Bergendahl, stindinud 1962. aastal, on Fondi Noukogu 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 mis tahes ettevotete sundlikvideerimisest, milles kes tahes NGukogu liikkmetest on tegutsenud
administratiiv-, juhtimis- voi jarelevalveorgani liikkme vdi tippjuhina. Fondivalitseja ei ole teadlik Noukogu liikmeid puudutavatest
sttidimdistvatest otsustest seoses pettuskuritegude, pankrottide, pankrotivara haldamiste voi mis tahes muude ametlike avalike
stilidistuste ja/vdi sanktsioonidega, mis takistaks Ndukogu liikkmetel tegutseda Emitendi Ndukogu liikmetena. Fondivalitseja ei ole
teadlik voimalikest huvide konfliktidest oma Noukogu liikmete kohustuste ning nende erahuvide v&i muude kohustuste vahel.

David Bergendahlile kuulub 31. detsembri 2022. aasta seisuga 854 808 Fondi Osakut, mis moodustab 0,72% kdigist Osakutest.
Noukogu teistel liikmetel ei ole Prospekti kuupdeva seisuga tihtegi Fondi Osakut.

Noukogu koosolekud

Ndukogu koosoleku kutsub kokku Fondivalitseja vahemalt tiks kord kvartalis. Ndukogu igal liikmel ja Fondijuhil (-juhtidel) on digus
koosolek kokku kutsuda. NGukogul on digus teha otsuseid ilma koosolekut kokku kutsumata juhul, kui kdik NGukogu liikkmed
ndustuvad sellega, et koosolekut kokku ei kutsuta.
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NoSukogul on Gigus teha otsuseid, kui tle poole liikmetest osaleb koosolekul. Ndukogu koosoleku otsus on vastu vetud, kui ile poole
koosolekul osalevatest liikkmetest haaletab otsuse poolt. Juhul kui NGukogu votab otsused vastu ilma koosolekut kokku kutsumata,
on otsus vastu vdetud, kui tile poole lilkkmetest hadletab otsuse poolt.

Juhatuse tavad ja SPV-de juhtimine

Kinnisvara otseinvesteeringute tegemiseks asutab Fondivalitseja iga investeeringu jaoks eraldi eriotstarbelise ettevotja. Kohaliku
ariihingu Siguse alusel kuuluvad Fondile osaiihinguna asutatud SPV-d (st osaiihing (OU) Eestis, sabiedriba ar ierobeZotu atbildibu
(SIA) Latis ja uZdaroji akciné bendrové (UAB) Leedus).

SPV-de juhatuses on (ldjuhul kaks kuni kolm liiget, kelle nimetab ametisse Fondivalitseja. SPV-de juhatusse voib kuuluda Fondi
varahaldusteenuste osutaja esindaja. Vt lisateavet jaotisest 6.9.8 ,Varahaldusteenus”. SPV ja vara igapdevane juhtimine on tldjuhul
mone juhatuse liikme vGi peadirektori Glesanne, kui peadirektor on ametisse nimetatud. Piisava riskijuhtimise ja teadlikkusel
pohinevate otsuste tegemiseks vGib SPV juhatuse liige vGi peadirektor SPV-d esindada liksnes koos teise juhatuse lilkkmega.

Juhatuse liikmed 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 liikmetega s6lmitud teeninduslepingu
alusel ei ole juhatuse liikmetele t66suhte vGi teenistuse |Gpetamise korral ette ndhtud mingeid hivitisi ja nad ei saa sellisel juhul
mingeid hivitisi.

6.6. 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 védlja Fondivalitseja ning see makstakse eurodes Fondivalitseja valjastatud arve alusel.
Depootasu arvutab vdlja 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,
millega seoses vastavad tasud voi kulutused on kantud, ulatuses, mil see on kohaldatavate Gigusaktide alusel lubatud. Tasudele ja
kuludele lisandub kaibemaks (kui see on kohaldatav).

Fondivalitseja margib seoses Fondi Tingimuste jaotisega 15.4.1(r), et tegevuskulud hdlmavad 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 ,Nouded informatsiooni esitusviisile raamatupidamise aastaaruandes”.
Osakuomanikud tunnistasid ja jagasid Fondivalitseja arusaama 19. juunil 2018 toimunud Osakuomanike iga-aastasel tGldkoosolekul.

Valitsemistasu

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

e  Valitsemistasu arvutatakse kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise turukapitalisatsiooni alusel. Pédrast iga kvartalit arvutatakse
Valitsemistasu jargmise kvartali esimesel pangapdeval (edaspidi ,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 k&ikide pdevade keskmisi sulgemishindu, mis
korrutatakse nende kauplemiskoha (-kohtade), kus Osakud on kauplemisele lubatud, lunastamata Osakute vastava
numbriga iga pdev (edaspidi , Turukapitalisatsioon®)).

e  Valitsemistasu arvutatakse jargmiste maarade alusel ja jargmiste seeriate kaupa:

1,50% Turukapitalisatsioonist alla 50 miljoni euro;

1,25% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vdrdne 50 miljoni euroga v&i lletab seda ja on alla 100 miljoni euro;
1,00% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vérdne 100 miljoni euroga véi 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 voi Uletab seda.

e  Valitsemistasu arvutatakse parast iga kvartalit jargmiselt.
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o  Tasu arvutamise kuupdeval arvutatud Turukapitalisatsioon, mis on jagatud seeriateks, ja iga Turukapitalisatsiooni
seeria (MCapt) korrutatakse
vastava seeria suhtes kohaldatava vastava tasumaaraga (Fn), misjarel iga seeria tasude kogusumma korrutatakse
vastava kvartali pdevade tegelike pdevade koefitsiendi (Actualg) ja 365 kalendriaasta paeva jagatisega, nagu
margitud allpool toodud valemis:

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

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

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

Valitsemistasu makstakse Fondivalitsejale kord kvartalis 5 pangapaeva 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) tiletavad 8% aastas, on Fondivalitsejal Sigus Tulemustasule summas 20% summast, mis Uletab 8%
(edaspidi , Tulemustasu”). Tegevusest tulenevad korrigeeritud vahendid tdhendavad vara puhastegevustulu, millest on maha
arvestatud Fondi halduskulud, ettevotte valised intressikulud ja koik kapitalimahutused, sealhulgas Emitendi poolt olemasolevasse
varasse investeeritud rentniku imberkorralduskulud. Uusi investeeringuid ja omandamisi ja jatkuinvesteeringuid varasse ei kasitleta
kapitalimahutustena.

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
lleta siiski 0,4% Emitendi keskmisest NAV-ist aasta kohta (Tulemustasu tGlemine piir). Negatiivne Tulemustasu ei ole vdiksem 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 kalendripdeva jooksul parast arve véljastamist Fondivalitseja poolt.
Depootasu

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

Muud kulud
Emitendi arvelt tasutakse jargmised kulud:

e  varahaldusteenuste tasud;

e  Emitendile otseselt v6i kaudselt kuuluva kinnisvara haldamise ja hooldamisega seotud tasud ja kulud;

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

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

. Emitendi loomise, Umberkorraldamise 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);

. Emitendi Noukogu liilkmele makstav tasu;

e  Uldkoosolekute kokkukutsumise ja pidamisega seotud kulud;

e Noukogu koosolekute kokkukutsumise ja pidamisega seotud kulud;

e regulaarsete investoritele mdeldud teadete ja aruannete tolkimine, mis on ndutud Gigusaktide v3i Fondi Tingimustega;
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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;

° 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 v4i kaudselt kuuluva kinnisvaraga;

e kindlustuskulud ja kinnisvaramaksud seoses Emitendile otseselt v4i kaudselt kuuluva kinnisvaraga;

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

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

e  koik muud Emitendi investeeringutele omistatavad tegevus- ja finantskulud, sealhulgas, kuid mitte ainult kapitalimahutused;

e  Fondi kinnisvarainvesteeringutega ja sellise vara valitsemisega seoses hivitatavad kahjutasud;

e muud Emitendi ja SPV-de tasud seoses investeeringute hankimise, omandamise, valitsemise, hindamise (sealhulgas s6ltumatute
kinnisvarahindajate poolt), struktureerimise, hoidmise ja voorandamisega, sealhulgas SPV-de moodustamise, hooldamise,
vodrandamise ja/vdi likvideerimisega seotud kulud ja vaadeldud, kuid Idpuleviimata investeeringutega seotud kulud (sealhulgas
SPV-des);

e  pangatasud, komisjonitasud, vaartpaberite hoidmise v3i pantimisega seotud tasud, vaartpaberikonto juhtimistasud, riigildivud,
ndustamisteenused, digusabikulud, 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 vdi SPV-de tegevusega;

e palgad (ulatuses, milles to6levétmine on seadusega ndutud) SPV-de tegevjuhtidele/direktoritele, kui need palgad on
kehtestatud ndutaval miinimumtasemel;

e  direktorite ja ametnike vastutuskindlustuse maistlikud kulud Emitendi SPV-de ndukogu liilkmete ja juhatuse liilkmete nimel;

e  Emitendi varadega seotud kohtuvaidluste, vahekohtute v6i muude menetlustega seoses tekkinud kulud, sealhulgas sellised
menetlused seoses SPV-dele kuuluvate varadega;

e  kdik kulud seoses investeeringute tegemise ja neist valjumisega (st kinnisvara ja SPV-de aktsiate ja Fondi muude varade
omandamise ja vodrandamisega seotud kulud, samuti sdlmimata jadnud tehingute kulud), sealhulgas, kuid mitte ainult
riigildivud, notaritasud, sertifitseeritud hindajate kinnisvarahindamise tasud (seoses investeeringute tegemise ja sealt
véljumisega), 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 vaartuse sailitamisega seotud investeerimiskulud (sealhulgas, kuid mitte ainult parenduste ja
remondiga seotud kulud). Muu hulgas hdlmavad sellised investeerimiskulud ehituskulusid, arenduskulusid ja -tasusid,
maakleritasusid, arhitektide tasusid, detailplaneeringutega seotud ja muude konsultantide kulusid. Investeerimiskulusid ei kasitleta
kuludena, vaid pigem Emitendi investeeringutena.

Kinnisvarainvesteeringutega seotud lepingulised kohustused

6. veebruaril 2020 sdlmis Fond Leedus kahes etapis ehitatava Vilniuses Meraki arendusprojekti ehituslepingu. Parast Meraki hoone
esimese etapi valmimist ei ole Meraki arendamisega seotud kapitalikohustusi. Meraki arenduskulud ulatusid 31. detsembri 2022.
aasta seisuga esimese etapi puhul 19,5 miljoni euroni. Teise etapi arenduskulud hinnatakse uuesti enne ehituse algust. Fondil ei ole
muid olulisi kohustusi seoses kinnisvaraobjektide ostmise, ehitamise ja arendamisega.

6.7. HUVIDE KONFLIKT

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

6.8. ARITEGEVUSE ULEVAADE
Investeerimiseesmark

Emitendi eesmark on Uhendada atraktiivne tootlus keskmise kuni pikaajalise vaartuse tdusuga, tuvastades -eelkdige
kinnisvaraobjektid, kinnisvara portfellid ja/vdi kinnisvaraettevotted ja neisse investeerides ning nendest investeeringutest edukalt
vdljudes. Emitendi eesmark on pakkuda oma Osakuomanikele jarjekindlat ja riskiga korrigeeritud Ule keskmist tulu, omandades
rahavoogu genereerivaid kvaliteetseid aripindu, millel on aktiivse haldamise korral vdartuse lisandumise potentsiaal, luues seeldbi
suure tulususega stabiilse jooksva sissetuleku voo koos kapitalituluga.
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Emitendi eesmaérgiks on otseselt voi kaudselt investeerida Eestis, Latis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse, poorates erilist tdhelepanu
pealinnadele — Tallinnale, Riiale ja Vilniusele — ning eelistades kesklinna keskseid aripiirkondi vGi nende ldhedust. Emitent plitiab
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
labiraakimisjéudu pindade rentnike ja mldjate suhtes ning tagada Osakute korge likviidsus.

Emitent vdtab oma investeerimisotsuste tegemise protsessis arvesse jatkusuutlikkusriski ning keskkonnaalaseid, sotsiaalseid ja
aritthingu uldjuhtimisega seotud kaalutlusi ning kasutab investeerimisettepaneku vormi eraldi keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja
arithingu Uldjuhtimisega seotud kaalutluste hindamise osana. Emitent hindab iga wuut investeeringut, tuginedes
investeerimisettepaneku vormil, mille Emitent esitab partneritele, keskkonnaalaste, sotsiaalsete ja aritihingu lldjuhtimisega seotud
kiisimustele antud vastustele ning tutvub ka Uksikasjadega enne investeerimisotsuse tegemist. Dokumendis késitletavad teemad
hdlmavad muu hulgas energiatéhususe andmeid, stsinikdioksiidi heitkoguseid, keskkonna- ja sotsiaalsete riskide hindamist, kliimaga
seotud riske, vastavust netonullheite eesmargi saavutamisele 2030. aastaks, EL-i taksonoomia Gihtlustamist (sealhulgas olulise kahju
tekitamise riski uurimist ja minimaalseid kaitsemeetmeid). Fondivalitseja tuvastab ja analiisib jatkusuutlikkusriske oma
riskijuhtimisprotsessi osana. Fondivalitseja integreerib jatkusuutlikkusriskid ka investeerimisotsuste tegemise protsessi. Osana enne
iga sihtinvesteeringut tehtud hoolsusmeetmetest anallusitakse selliste investeeringute jatkusuutlikkusriske, vottes arvesse enne
investeerimisotsuse tegemist kogutud teavet ja andmeid. Sellise teabe ja andmete ulatus vGib olenevalt konkreetsest juhtumist
erineda sdltuvalt sihtinvesteeringu profiilist.

SFDR-i tdhenduses on Fond liigitatud SFDR-i artikli 8 kohaseks finantstooteks. Fond edendab muu hulgas keskkonnaalaseid ja/voi
sotsiaalseid omadusi SFDR-i artikli 8 tdhenduses. Varahaldusstrateegias rohutatakse jatkusuutlikkust, jalgides tarbimisnaitajaid ja
parandades Fondi varade keskkonnategevuse tulemuslikkust pikas perspektiivis. Emitent on avaldanud jatkusuutlikkusega seotud
teabe (https://www.baltichorizon.com/sustainability-related-disclosures/) ja keskkonnaalased, sotsiaalsed ja juhtimisega seotud
kohustused (ESG Commitment, https://www.baltichorizon.com/esg-commitment/) Emitendi Veebisaidil.

Varaportfell

Parast Domus PRO kompleksi vodrandamist 2023. aasta alguses ja Duetto vG6randamist 2023. aasta juuni alguses koosneb Baltic
Horizon Fundi mitmekesine kinnisvaraportfell 12 rahavoogu tootvast kinnisvarast Balti riikide pealinnades. Baltic Horizon usub, et ta
on loonud tugeva jaekaubandus- ja biirooportfelli, millel on tuntud ja pikaajalised rentnikud, sealhulgas kohalikud kaubandusjuhid,
riiklikud rentnikud, ldhedalasuvad Uhisteenuste keskused ja juhtivate rahvusvaheliste ettevotete Baltikumi peakorterid. Fondi keskse
asukohaga ostukeskused on kogu 2022. aasta jooksul ja 2023. aasta alguses kiiresti taastunud COVID-19 pandeemia negatiivsetest
mojudest. Kaubanduskeskuste rentnike kogukaive kasvas kogu aasta jooksul jdudsalt ja saavutas tipptaseme 2022. aasta detsembris.
2023. aasta | poolaastal nditas kaubanduskeskuste rentnike kogukdive markimisvaarset kasvu, lletades 2022. aasta | poolaasta
naitajaid muljetavaldava 15-25% vorra koigis keskse asukohaga jaemiiligivarades. Kuigi kilastatavus on endiselt madalam kui enne
pandeemiat, on Fondis tdheldatud kilastatavuse pidevat kasvu koigil jaemiigiobjektidel. Naiteks kasvas 2023. aasta | pooles
Postimaja SC ja Europa SC kilastatavus vorreldes eelmise aasta sama perioodiga vastavalt 7% ja 13%. Lisaks sellele on Galerija Centrsis
hiljuti avatud BURZMA toitlustusala tekitanud 23%-lise kilastatavuse kasvu vorreldes eelmise aastaga, mis on aidanud kaasa Galerija
Centrs uldise tulemuslikkuse paranemisele. BHF-varade puhul on selge suundumus: kliendid kulutavad kiilastuste ajal rohkem, kuid
kilastused on harvemad ja keskenduvad teatavatele ostudele. Turismisektori elavnemine annaks kindlasti tdiendava tSuke
kiilastatavusele, sest Galerija Centrs ja Postimaja on alati olnud turistide ostude tegemise tippkohad. Prognooside kohaselt taastub
2023. aastal Baltimaades pandeemiale eelnev turismi tase, mis avab uued kasvuvdimalused.

Europa SC rekonstrueerimine IGpetati 2022. aasta Ill kvartalis. Europa SC alade taaselustamine t3i kaubanduskeskusele uut
tahelepanu, suurendades selle atraktiivsust rentnike ja klientide jaoks. Europa SC naitas 2023. aasta | poolaastal renditegevuse
aktiivsuse tousu, kusjuures Fond sGlmis edukalt tehinguid kokku 1071 ruutmeetri ulatuses iheksa rentnikuga, sealhulgas selliste
tuntud nimedega nagu PiPilates, Optometrijos Centras, Codekus ja teised. Toiduhalli Dialogai ja muude renoveeritud alade avamine
on loonud Vilniuse kesklinna kontorité6tajatele suureparase vaartuspakkumise. Fondi jaemuligimeeskonna eesmark on viia ellu
sarnaseid taaselustamisprojekte Galerija Centrs ja Postimaja piirkonnas, et valmistuda jargmiseks jaemuitgitstkliks.

Muutused Europa SC-s on muutunud tugevaks kasvumustriks kilastatavuse, miigi ja muude oluliste p&hinditajate osas.
Umberehitus avaldas Europa SC netorenditulu suhtes ajutiselt negatiivset mdju 2022. aasta I-lll kvartalis tdiendavate ihekordsete
kulude t&ttu, kuid renditulu on pirast imberehituse I8puleviimist ja k&igi uute rendilepingute algust pidevalt taastunud. Uks
Pdhjamaade juhtivaid kinnisvarafirmasid Newsec on alates oktoobrist maaratud uueks kinnisvara- ja rendipartneriks Europa SC-s
eesmargiga kasutada taielikult dra renoveerimistoéid ja positiivset rendimeeleolu.

Fond IGpetas 2022. aasta septembris kaasaegse B-klassi bliroohoone Meraki ehitamise | etapi. Kaks Meraki birootorni umbes 15 800
m? renditavate bliroopindadega arendatakse kahes etapis. Esimeses etapis ehitati esimene Meraki biirootorn ja parkimismaja kogu
objektile. Esimene torn vGeti renditegevuseks kasutusele juba 2022. aasta lll kvartalis. Kokku saab esimeses tornis pakkuda rentnikele
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8113 m? renditavat netopinda. Fondide eesmark on saada valmivale hoonele BREAAM-i sertifikaat ,Suurepdrane”. Fond ei kavatse
lahikuudel teha Meraki projekti suuremaid investeeringuid, valja arvatud rentnike sisustamisse tehtavaid sissemakseid.

Koos Meraki hoone valmimisega IGpetas Fond biroohotelli ehitamise, et rahuldada vadiksemate rentnike ndudlust vaiksemate
Uhispindadega ruumide jarele. Ruumid on taielikult sisustatud, mis vGimaldab rentnikel kohe pérast rendilepingu sdlmimist sisse
kolida. Esimesed rentnike sisustustood IGpetati 2022. aasta |l kvartali I6pus ja esimesed rentnikud kolisid ruumidesse 2022. aasta
septembris. Meraki hakkas renditulu teenima 2022. aasta oktoobrist. Aktiivne uute rentnike otsimine jatkub ja viimastel kuudel on
toimunud mitu positiivset labirdadkimist.

BURZMA toiduhalli avamine ja edukad labirdadkimised uute rentnikega, sealhulgas Galerija Centrsis rahvusvahelise moebrandiga
ARKET, on loonud tugeva aluse selle tegevustulemuse kasvuks. Uuel kontseptsiooni kohaselt on toiduhallis Grab&Go tsoon kiirtoidu
armastajatele, Rest&Taste tsoon aeglase toidu nautimiseks ja terrass, kust avaneb vaade Riia vanalinnale. 11 restorani ja baariga
toiduhall hdlmab ligi 1500 ruutmeetrit. Lisaks eeldatakse, et kdimasolevad labirddkimised uute rendilepingute sdlmimiseks, eriti
stinergistlike toiduhalli rentnikega, nagu pagaritodkojad, tipptasemel restoranid ja muud uued ankurrentnikud, toovad kaasa edasise
kasvu.

Pandeemia ajal votsid paljud Balti riikide biiroosegmendi rentnikud kasutusele kaugto, kui t60 iseloom seda voimaldas. Samal ajal
selgub vestlustest ka see, et t66tajad soovivad naasta kontoritesse, sest sotsiaalset suhtlemist ja koostodd fusilistel kohtumistel
hinnatakse endiselt korgelt. Kontoritdé uus reaalsus nduab suurt paindlikkust ja multifunktsionaalseid ruume tdhusaks
kontoripindade haldamiseks.

Kontorisegmendis toimusid pandeemia ajal muutused toomeetodites, kusjuures paljud rentnikud vétsid véimaluse korral kasutusele
kaugtdo. Tootajate hulgas kasvab siiski soov naasta kontoritesse, et suhelda ja teha produktiivset koostodd flisilises keskkonnas.
Muutuva kontorireaalsusega toimetulekuks on Baltic Horizon taaselustanud suuremaid vabu biiroopindu, muutes need paindlikeks
tooruumideks, et rahuldada vaiksemate tilirnike vajadusi. Sellised algatused nagu North Stari biiroohotell ja sarnased kontseptsioonid
Merakis on andnud soodsaid tulemusi.

Vastuseks arenevale turudiinaamikale osaleb Fond aktiivselt praeguste vabade ja tulevaste biroopindade rentimisega, eriti
arvestades EMERGN-i otsust vahendada oma rendipinda LNK-s ja SEB eelseisvat lahkumist Upmalas Birojist. Nende vabade pindade
taitmiseks on vdetud ennetavaid meetmeid, kusjuures Fond tagab Upmalas Birojis ligikaudu 3000 ruutmeetrile rentniku pakkumist,
et osaliselt kompenseerida eelseisvat vabu pinda. Lisaks kdivad intensiivsed labirdadkimised, et tagada Lincona hoones maksimaalne
taituvus, ning LNK hoones otsitakse uusi vdikserentnikke vabade pindade jaoks. Vaatamata valistele véljakutsetele on birooportfell
endiselt tugev tanu fikseeritud rendilepingutele ja Fondi pakutavatele paindlikele lahendustele. Rendiindeksid on manginud olulist
rolli birooportfelli tulemuste kasvus.

Tabel 6. Olemasoleva kinnisvaraportfelli andmed, 31. detsember 2022 (ja 30. juuni 2023, kui selgelt vilja toodud)

Oiglane Oiglane vaartus Vaba pind
vaartus tuhandetes Renditav . (seisuga 30.
) Vaba pind | |
. tuhandetes eurodes pind, m? ) juuni 2023)
Omandamise ) ) (seisuga 31.
. Sektor eurodes (seisuga 30. (seisuga
kuupdev ) o o detsember
(seisuga 31. juuni 2023)? 30. juuni
2022)
detsember 2023)
2022)*
Vilnius
. Jaekauban-
Europa SC 2. marts 2015 dus 35658 35747 17 051 14,5% 16,4%
u
11. oktoober .
North Star 2019 Blroo 21788 20 368 10579 0,0% 1,5%
X 10. september .
Meraki? 2022 Blroo 17 330 16 240 8275 69,1% 67,8%
Miiiidud
(pdrast 31. detsembrit
2022)
Domus Pro Office? 1. oktoober 2017 Blroo 8 040 - - 8,6% -
. . Jaekauban-
Domus Pro Retail Park? 1. mai 2014 dus 17 047 - - 1,5% -
Duetto 22. marts 2017 Bilroo 18 845 - - 2,4% -
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27. veebruar

Duetto II* Bilroo 20253 - - 0,0% -
2019
Kokku Vilnius 138 961° 72 355 35905 12,8% 23,9%
Riia

" L Jaekauban-

Galerija Centrs 13. juuni 2019 d 67130 66 854 19293 19,4% 19,1%
us

Upmalas Biroji 30. august 2016 Blroo 20961 20 045 10459 1,2% 1,2%

. 12. detsember .

Vainodes | 2017 Bliroo 18 010 17 220 8128 0,0% 0,0%

LNK Centre 15. august 2018 Biiroo 17 000 15 260 7 450 0,0% 53,1%
. Jaekauban-

Sky Supermarket 1. jaanuar 2013 d 5761 5480 3259 1,5% 0,0%
us

Kokku Riia 128 862 124 859 48, 589 8,0% 16,0%

Tallinn
L 13. veebruar Jaekauban-
Postimaja 26715 23088 9232 4,4% 4,4%
2018 dus
Lincona 1. juuli 2011 Biiroo 15200 14 180 10775 8,5% 14,2%
Coca Cola Plaza 8. mérts 2013 Vaba aeg 14 385 14 180 9139 0,0% 0,0%
» 16. detsember Jaekauban-
Pirita 9 000 8820 5425 7,4% 1,9%
2016 dus
Kokku Tallinn 65 300 58 520 34571 5,0% 5,9%
KOKKU KINNISVARAINVESTEERINGUD 333123 255734 119 065 9,5% 15,4%

1 Virskeima 31. detsembri 2022 seisuga hindamise ja tunnustatud kasutuséigusega vara alusel.

2 Vidrskeima 30. juuni 2023 poolaasta seisuga hindamise ja tunnustatud kasutuséigusega vara alusel.

3 Fond I6petas Meraki hoone esimese torni arendamise 2022. aasta septembris. Renditulu teenitakse alates 2022. aasta oktoobrist.

4 Fond lépetas BH Domus PRO UAB, millele kuuluvad Domus Pro kaubandusala ja biroohooned, ning BH Duetto UAB, millele kuuluvad Duetto | ja
Duetto Il, véérandamise.

> Selguse tagamiseks olgu éeldud, et Siglane vddrtus, 000 eurot (seisuga 31. detsember 2022) sisaldab ka varasid, mis mudidi pérast 31. detsembrit
2022.

K&ik portfelli hooned olid kasutusel ja tootsid renditulu. Emitendi kinnisvaraportfelli suurus oli 255.7 miljonit eurot diglases vaartuses
(koos Meraki arendusprojektiga) ja 119,1 tuhat m? renditavat pinda 30. juuni 2023 aasta seisuga (vt tabel 6). Emitendi poolt 2023.
aasta | poolaastal labi viidud varade (sh IFRS16 kasutusdiguse varade) iga-aastase hindamise kohaselt oli Galerija Centrs SC suurim
osalus, mis moodustas 26,1% portfelli vaartusest. Europa SC oli suuruselt teine objekt, mis moodustab ligikaudu 14,0% kogu diglase

vaartusest, millele jargnevad Postimaja ja Upmalas Biroji, mis moodustavad vastavalt 9,0% ja 8,0%.

Emitent viis 31. detsembril 2022. aastal labi portfelli varade aastalGpuhindamise. Emitendi varade (sh IFRS16 kasutus&iguse varade)
hinnanguline vaartus 31. detsembri 2022. aasta seisuga oli 333,1 miljonit eurot. Kogu renditav netopind oli 151,9 tuhat m2. Galerija
Centrs ostukeskus on endiselt suurim objekt, moodustades 20.2% portfelli vaartusest. Europa SC oli portfelli suuruselt teine vara ja
moodustas 10,7% kogu Oiglasest vadrtusest. Emitendi poolt |dbiviidud iga-aastane hindamine liigitatakse tdieliku ulatusega
hindamisaruanneteks.

Kinnisvaraportfell oli vdga mitmekesine nii sektorite kui ka asukohtade IGikes. 2022. aasta detsembris moodustasid jaekaubandus- ja
biiroosegmendid vastavalt 48.4% ja 47.3% arendatud kinnisvaraobjektide kogu diglasest véartusest. Ulejaanud 4.3% moodustas Coca
Cola Plaza kinokompleks, mis kuulub vaba aja segmenti. 30. juunil 2023 moodustas jaemiigisegment 55% ja bliroosegment 40%
kogu portfelli Giglasest vaartusest. Vabaajasegment on 30. juuni 2023. aasta seisuga Emitendi varaportfellis esindatud 5%
arendatavate kinnisvaraobjektide kogu Oiglasest vaartusest.

Asukoha 16ikes moodustas 31. detsembri 2022. aasta seisuga Riia 5 kinnisvaraobjektiga 39% (49% seisuga 30. juuni 2023)
arendatavate kinnisvaraobjektide kogu diglasest vaartusest, millele jargnesid Vilnius 7 kinnisvaraobjektiga 42% (28% seisuga 30. juuni
2023) ja Tallinn 4 kinnisvaraobjektiga 20% (23% seisuga 30. juuni 2023).

Erinevate varaklasside vabade pindade ebaiihtlane tase — 2023. aasta juunis kogu portfelli puhul 15,4% — nditas tugevat noudlust
biroopindade jarele Emitendi kinnistutel, ja vaiksemat ndudlus jaemiilgivarade jarele. 3 hoones — Vainodes |, Coca Cola Plaza, SKY
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Supermarket — ei olnud vaba pinda. Upmalas Biroji, North Star, Pirita vabad pinnad moodustasid vdhem kui 3% nende renditavast
pindalast. Kokku moodustasid vabad pinnad Riias 16,0%, Vilniuses 23,9% ja Tallinnas 5,9%.

Portfelli realiseeritavus

Fondil ei ole piiranguid oma kinnisvarainvesteeringute realiseeritavusele. Fond tdidab koiki eritingimusi ja kohustusi, mis on
satestatud pangalaenulepingutes ja volakirjaemissiooni tingimustes. Seisuga 31. detsember 2022 taitis Fond k&iki
pangalaenulepingutes satestatud eritingimusi ja kohustusi. 30. juuni 2023. aasta seisuga taitis Fond kdiki pangalaenulepingutes
satestatud eritingimusi ja klausleid, védlja arvatud Galerija Centrsi kinnisvara suhtes. Galerija Centrsi kinnisvara (bilansiline
laenusumma 30 miljonit eurot) intressiteenuste kattekordaja (ISCR) oli 2023. aasta Il kvartali Idpus alla ndutava taseme 1,8. See ei
toonud kaasa mingeid tagajargi, sest Fond sai laenuandjalt ametliku kinnituse nimetatud lepingu rikkumisest vabastamise kohta.
Juhtkond jalgib olukorda ennetavalt koos pankadega, et tagada digeaegne meetmete votmine.

Rentnikud, rendilepingud ja varahaldus

Fond ostab igapaevased varahaldusteenused spetsialiseerunud varahaldusteenuste pakkujalt. Sisseostetavad varahaldusilesanded
hdlmavad vabade ruumide valjarentimist, rendilepingute labirddkimiste korraldamist rentnikega, igapdevast suhtlemist rentnikega,
pindade turustamist (nditeks turundusstrateegiate valjatootamist), arvete esitamist rentnikele ja hoone tegevuskulude tasumist.
Edukas varahaldus on Fondi jaoks tahtis 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 labirdagitud rendilepingutega. Lisaks on nende heakskiit vajalik investeerimisel
iimberkujundamisse / rentnike vajaduste jargi kohandamisse. Asja omandatud objektidele valitakse varahaldusteenuse pakkujad
igale varale eraldi pakkumiste teel. Tdpsemat teavet kinnisvarahaldurite kohta, kellega on Fondil on praegu sélmitud lepingud, leiate
jaotisest 6.9.8 ,Varahaldusteenus”.

Enamiku Fondi olemasolevate rendilepingute kohaselt indekseeritakse rendihindu kord aastas vastavalt euroala THI-le vdi kohalikule
(Leedu, Lati voi Eesti) THI-le. Rendilepingute ldbiradkimisel puliab Fond Uldiselt saavutada vdimalikult pikad renditdhtajad.
Ankurrentnikega puiliab Fond allkirjastada 5-aastased voi pikemad lepingud. Vaiksemate rentnike puhul on lepingu pikkus 35 aastat
kooskdlas turu praktikaga. Fond on seadnud sihiks, et WAULT on mitme rentnikuga objektide puhul 5 aastat. Rendilepingud on
s6lmitud turutingimustel. Fondivalitseja on pltdnud 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 voi tahtlikult pdhjustatud kahjuga.

Tabel 7. 10 suurima rentniku rendi kontsentratsioon, 30. juuni 2023

% kogu aastasest

Rentnik renditulust
1 AS , Latvijas Valsts Mezi“ (Lati riigimetsamajandus) 10,3%
2 SEB 8,6%
3 Rimi 8,5%
4 Apollo Cinema 3,9%
5 Valstybiné mokesciy inspekcija (Leedu maksuamet) 2.7%
6 LNK Industries 2,6%
7 New Yorker 2,5%
8 EIS Group 2,2%
9 Swedbank 2,2%
10 Riigi Infoslisteemi Amet 2,0%

10 suurimat rentnikku kokku 45,5%

Fondi rentnikebaas on vaga mitmekesine. Fondi titarettevotjate 10 suurima rentniku rendi kontsentratsioon on toodud tabelis 7, kus
suurim rentnik Lati riigimetsandus annab 10,3% aastasest renditulust ja kdik 10 suurimat rentnikku 45,5%.

6.8.1. DIVIDENDID JA DIVIDENDIPOLIITIKA

Vastavalt Fondi Tingimustele kavatseb Fondivalitseja jaotada Emitendi rahavooge (edaspidi , dividendid”). Emitent seab pikaajaliseks
eesmargiks teha Osakuomanikele viljamakseid vahemikus 80% genereeritud puhasrahavoost (arvutust selgitatakse tabelis 8) ja
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realiseerimata P&L kirjetega korrigeeritud puhaskasumist2. Jaotus pdhineb Emitendi luhiajalistel ja pikaajalistel tulemusprognoosidel.
Fondivalitsejal on 0Oigus jaotada dividende vdahem kui 80% genereeritud puhasrahavoost, kui Emitendi likviidsus on ohus.
Fondivalitseja on heaks kiitnud raha jaotamise sageduse muudatused.

Tabel 8. Genereeritud puhasrahavoo arvutamise valem

Kirje Markused

(+) Puhasrenditulu

(-) Fondi halduskulud

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

(-) Kapitalimahutused arvutus holmab kapitalimahutusi aasta
kinnisvarainvesteeringute kava kohaselt

(+) Kinnisvarainvesteeringutega seotud erakorraline tulu

(+) Lisandunud kaigushoidmisega (back listing) seotud kulud

(+) Lisandunud tagasiomandamisega (back acquisition) seotud kulud  H8Imavad toimumata jadnud omandamiste kulusid

Genereeritud netorahavoog

Tabel 8 illustreerib ajaloolisi dividendimakseid. Alates esmasest avalikust pakkumisest 2016. aasta juunis on Emitent jaotanud
dividende igas kvartalis — kooskdlas oma kord kvartalis makstavate dividendide eelneva strateegiaga. 2022. aastal otsustas Emitent
muuta dividendimaksete sagedust poole aasta peale. Kuni kdesoleva Prospekti kuupdevani on vilja kuulutatud kokku 24 kvartaalset
dividendimakset: 2 makset 2022. aasta kasumi jaotamiseks, 4 makset 2021. aasta kasumi jaotamiseks, 4 makset 2020. aasta kasumi
jaotamiseks, 4 makset 2019. aasta kasumi jaotamiseks, 4 makset 2018. aasta kasumi jaotamiseks, 4 makset 2017. aasta kasumi
jaotamiseks ja 2 makset 2016. aasta kasumi jaotamiseks. Viimased 4 kvartalidividendi (alates 2022. aasta | kvartalist kuni 2022. aasta
IV kvartalini) moodustavad 0,026 eurot osaku kohta, mis teeb aastaseks dividenditootluseks 4,5% osaku turuhinnast Nasdaq Tallinna
borsil 2022. aasta Il kvartali viimasel paeval (0,8966 eurot).

28. juulil 2022 teatas Fond tleminekust poolaasta dividendide maksmisele, et parandada sularahahalduse tohusust.

2023. aasta Uldkoosolekul tehti teatavaks otsus jitta 2023. aastal dividendimaksed tegemata, et tugevdada Fondi ja selle varade
tootlust.

Kaesoleva Prospekti kuupaeva seisuga on Emitendi Osakute koguarv 119 635 429. Ajaloolised dividendid korrigeerituna peegeldama
Osakute praegust arvu on toodud tabelis 9. Eelmiste perioodide tootlus ei taga tulevast tootlust. Vaartpaberitesse investeerimisega
kaasnevad riskid ja ebakindlus, mida on raske prognoosida.

Tabel 9. Dividendi jaotamise ajalugu (2020-2023, Il kv) Parast 2022. aasta Il kvartalit vdljamakseid pole.

11 kv 111 kv IV kv 11 kv 111 kv IV kv

Osaku kohta
Dividend osaku kohta, EUR 0,015 0,015 0,026 0,011 0,011 0,011 0,017 0,019 0,013 0,013
Viimase 12-kuu dividenditootlus® 9,6% 7.2% 7,5% 5,8% 5,4% 5,0% 4,5% 5,4% 6,3% 6,9%

Dividend osaku kohta
korrigeerituna osakute arvuga

N ) B 0,015 0,015 0,026 0,011 0,011 0,011 0,017 0,019 0,013 0,013
kaesoleva Prospekti kuupdeva
seisuga?, EUR
Kokku tuhandetes EUR
Perioodi eest vilja kuulutatud
. . 1701 1701 3111 1316 1316 1316 2034 2273 1555 1555
dividendid
Perioodi eest makstud dividendid 1701 1701 3111 1316 1316 1316 2034 2273 1555 1555

1 Arvutatud 4 kvartalidividendi summana osaku kohta 12-kuulise perioodi jooksul / Osaku turuhind Nasdaq Tallinna bérsil 12-kuulise perioodi viimase
kvartali viimasel péeval.

2 Sellised kirjed h&lmavad kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasumit/kahjumit, kinnisvarainvesteeringute kdsutamise
puhaskasumit/-kahjumit ja edasilikkunud tulumaksu.
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2 Arvutatud perioodi kohta vdljakuulutatud dividendide kogusummana, mis on jagatud Osakute arvuga kdesoleva Prospekti kuupdeva seisuga — 119
635 429 Osakut.

6.8.2. HINDAMINE

Emitendi vara puhasvaartus maaratakse vaartpaberite (sealhulgas SPV-de osad), muu vara ja Emitendi varasse kuuluvate Giguste
kogu turuvaartuse alusel, millest on maha arvestatud nduded Emitendi vastu (edaspidi ,NAV“ voi ,vara puhasvaartus”). Kui vara
turuvadrtust ei ole vdimalik kindlaks maarata, maaratakse vara vaartus selle voimaliku mudgihinna alusel, mis on maaratud
moistlikult, heas usus ja lahtuvalt Osakuomanike parimatest huvidest ning mille eest sGltumatud ja padevad isikud ndustuksid
s6lmima tehingu (diglane vaartus). Emitendi varad on vaartpabereid (sealhulgas SPV-de osad), muud Emitendile kuuluvad asjad ja
oigused. Osaku puhasvaartus saadakse Emitendi vara puhasvaartuse jagamisel kdigi hindamise hetkeks emiteeritud ja tagasivotmata
Osakute arvuga. Fondivalitseja vastutab Emitendi ja Osaku puhasvaartuse maaramise eest. Emitendi ja Osaku puhasvaartus
arvutatakse eurodes ning need arvutatakse igakuiselt iga kalendrikuu viimase pangapaeva seisuga. Osaku puhasvaartus arvutatakse
ka iga pdeva seisuga, mil Osakuid emiteeritakse. Hindamine viiakse ldbi vastavalt Fondivalitseja hindamispoliitikale, Fondi
Tingimustele ja Emitendi vara puhasvaartuse maaramist kasitlevatele sise-eeskirjadele.

Emitendile kuuluva kinnisvara hindamise peamised pohimdtted 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 ks Fondivalitseja poolt parast NGukoguga konsulteerimist maaratud séltumatu
kinnisvarahindaja. Vt jaotist 6.9.7 ,Hindajad“;

(iii) kinnisvarahindaja koostatud aruandele lisatakse Fondivalitseja sisemine hindamisaruanne.

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

Vara puhasvaartuse ebatdpsuste korral, mille pohjuseks on vara puhasvaartuse maaramisel tehtud valearvestused voi vead, tehakse
kindlaks valearvestuse vGi vea p&hjustanud asjaolud. Lubatud vea marginaal on Osaku puhasvaartuse puhul 3% Osaku Gigest
puhasvaartusest. Osakuomanikele hiivitatakse Emitendi arvel neile vara puhasvaartuse arvutamisel tekkinud 3% Uletava vea tottu
tekitatud kahju kas uute Osakute valjalaskmise teel vGi rahas Emitendi vara llejaagist.

Fondivalitseja voib peatada puhasvdartuse kindlaksmaaramise erakorralist olukorda kujutavate asjaolude esinemise korral, mille
tulemusel Emitendile kuuluva vara olulise osa kdsutamine voi tapne hindamine oleks teostamatu voi kui 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 maaramise peatamisest teatatakse Emitendi Veebisaidil.
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6.8.3. FONDI VARA HOIDMINE

Emitendi varad on uldiselt otseselt voi kaudselt investeeritud kinnisvarasse vai hoitakse neid 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, madaratleb 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 v3ib delegeerida oma vastutust kolmandatele isikutele, on
toodud jaotises 6.9.3 ,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 omandiGigust Emitendis. KGik investeeringud
kinnisvarasse tehakse kaudselt spetsiaalselt Emitendile kuuluva kinnisvara omandidiguse omamiseks moodustatud eriotstarbeliste
iksuste (SPV-de) poolt.

Kaudsed investeeringud kinnisvarasse

Emitendile kuuluvad SPV-de osad. Fondivalitseja, tegutsedes enda 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. Kéik muud varaga seotud Gigused on tekitanud
vastav SPV vGi on need tekitatud tema kasuks.

Teave Fondi kinnisvaraportfelli kohta on esitatud jaotises 6.8 (Ariiilevaade — varaportfell).

6.8.4. OLULISED LEPINGUD

Kaesolevas jaotises on toodud Uldkirjeldus kdige olulisemate lepingute kohta, mille pooleks on Emitent ja Fondivalitseja. Esitatava
informatsiooni detailsus on sellistes lepingutes sisalduvate konfidentsiaalsussatete tottu piiratud. Fondivalitseja juhatus usub siiski,
et esitatud andmed on piisavad, mdistmaks lepingute kogu sisu. Jargmised lepingud on sdlmitud Emitendi voi Fondivalitseja poolt
kahe aasta jooksul vahetult enne kdesoleva Prospekti kuupdeva.

Emitendi olulised lepingud

Emitent peab jargmisi lepinguid Prospekti tdhenduses oluliseks: laenulepingud, kinnisvarahalduslepingud, finantsnGustamise
lepingud, auditi lepingud.

Emitent kasitleb finantskokkuleppeid olulistena Prospekti kontekstis. Emitent on saanud valisrahastust pangalaenudena ja ka
vélakirjade emiteerimise teel.

Pangalaenud

Voimalus votta soodsatel tingimustel laenu mangib olulist rolli investeerimisstrateegias ja raha véljamaksetes Osakuomanikele.
Emitent on sGlminud mitmeid laenulepinguid, et rahastada uusi omandamisi vGi investeerida olemasolevate objektide laiendamisse.
30. juuni 2023. aasta seisuga moodustas pakutav valislaenu finantseerimine 60% portfelli koguvaartusest, millest 16% on rahastatud
ettevGtete volakirjadega.

2022. ja 2023. aastal korraldati jargmised pangalaenu pikendamised.

- 2022. aasta | kvartalis pikendati edukalt Europa SC ja Domus Pro pangalaenu 2024. aasta martsini, Pirita SC pangalaenu
2026. aasta veebruarini ja SKY SC pangalaenu 2023. aasta jaanuarini samade pankadega. Pikendatud pangalaenude
intressimaarasid tOsteti veidi ja panga poolt Leedus rahastatud kinnisvara suhtes kohaldati risttagatist.
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- 2022. aasta Il kvartalis pikendati Galerija Centrsi pangalaenu edukalt 2024. jaanuarini veidi kGrgema intressimaaraga, kuid
koos loobumisega pehme LTV klauslist, mis nduab laenu ennetdhtaegset tagasimaksmist. 2022. aasta |0pus pikendati
Lincona laenu sama pangaga 2027. aasta detsembrini, kuid siiski kdrgema intressimaaraga kooskdlas turutingimustega.

- 2023. aasta | kvartalis pikendati Sky laenu 5 aastaks, CC Plaza laenu 3 aastaks ja Duetto laenu 5 aastaks samade pankadega,
kuid siiski kdrgema intressimaaraga, mis on kooskdlas turutingimustega.

- 3. augustil 2023 solmiti kokkulepe Upmalas Biroji laenu refinantseerimiseks teise pangaga 10,5 miljoni euro eest ja kdrgema
intressimaaraga, mis on siiski kooskdlas turutingimustega.

Fondivalitseja olulised lepingud

Fondivalitseja leiab, et jargmised lepingud on Prospekti seisukohalt olulised: riski- ja vastavusteenuste leping, muud teenuste
lepingud, mis hdlmavad finantsjuhtimisteenuseid, ja aktsionariga sGlmitud kontsernidevahelised laenulepingud. Lisateavet lepingute
kohta, valja arvatud vastavusteenuse leping, leiate jaotisest 6.9 — , Teenusepakkujad”.

Northern Horizon Capital AIFM Oy ja Fondivalitseja vahel s6Imiti 9. augustil 2017 riski- ja vastavusteenuse leping. Northern Horizon
Capital AIFM Oy osutab Fondivalitsejale jargmisi riski- ja nOuetele vastavuse teenuseid vastavalt kohaldatavale nduetele vastavuse
poliitikale:

- kohaldatavate sise-eeskirjade sdilitamine ja arendamine;

- vajadusel vastavuskoolituse korraldamine;

- ndustamine nduetele vastavuse kiisimustes;

- tegutsemine kontaktpunktina to6tajate nGuetele vastavuse kiisimuste puhul;

- iga-aastase vastavuskava koostamine;

- nouetele vastavuse riskide tuvastamine ja hindamine ning véimalike parandusmeetmete valjapakkumine;
- aruandlus vastavusriskide kohta Fondivalitseja juhatusele;

- uute kehtestatud maaruste méju analiilisimine Fondi tegevusele ja vajadusel ettepanekute tegemine sise-
eeskirjade muutmiseks;

- klientide kaebuste kasitlemine koost66s Fondivalitsejaga;
- jarelevalve sise-eeskirjade taitmise kontrollimise iile seoses vastavusfunktsiooniga;

- Fondivalitseja kd&igi suhete korraldamine reguleerivate asutustega seoses nduetele vastavusega seotud
kiisimustega, sealhulgas reguleerivate asutuste ndutavate mittefinantsaruannete esitamine;

- jarelevalve meetmete Ule, mis on vdetud kohustuste tditmise piisavuse ja tohususe puudujadkide
kérvaldamiseks;

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

- ELi rahapesudirektiivis ndutud rahapesuvastase vditluse asjakohaste menetluste séilitamine, nagu seda
kohaldatakse noteeritud lksuse suhtes.

Muude teenuste leping sdlmiti 1. detsembril 2016 Fondivalitseja sOsarettevGtte Northern Horizon Capital UAB-ga. See
hélmab selliseid teenuseid nagu finantsjuhtimine, inimressursid, IT ning olemasolevatele klientidele ja investoritele
osutatavad teenused.

Ettevotetevaheline laenuleping sdImiti emaettevétja Northern Horizon Capital A/S-i ja Fondivalitseja vahel 7. juulil 2010 ja
seda on hiljem muudetud. Vastavalt sellele laenulepingule teeb Fondivalitseja laenamiseks kattesaadavaks kuni 5 miljonit
eurot, mis tuleb tagasi maksta 31. detsembriks 2025. Laenu praegune jaak on 3,4 miljonit eurot.

6.8.5. KOHTU- JA VAHEKOHTUMENETLUSED

Viimase 12 kuu jooksul ei ole olnud ihtegi riiklikku, kohtu- véi vahekohtumenetlust, millel vdib olla véi on Iahiminevikus olnud oluline
mdju Emitendi ja/v8i Emitendi kasuks tegutseva Fondivalitseja finantsseisundile v&i kasumlikkusele.
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6.9. TEENUSEPAKKUJAD

6.9.1. ULDINE TEAVE

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

Fondivalitseja ei ole teadlik Gihestki tegelikust v6i voimalikust huvide konfliktist, mis Emitendi teenusepakkujal v&ib olla Emitendi
jaoks taidetavate Ulesannete ja tema poolt kolmandatele isikutele tdidetavate kohustuste ja nende muude huvide vahel. Tegeliku ja
voimaliku huvide konflikti olukorra tGhusa tuvastamise ja juhtimise eesmargil on Fondivalitseja kehtestanud huvide konfliktide
poliitika, mis kehtib tema tegevuse suhtes Emitendi valitsemisel. Fondivalitseja konsulteerib Emitendi Noukoguga kdikides
kiisimustes, mis voivad tuua kaasa vGi 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 tGhusat organisatsioonilist ja
halduskorraldust, et votta kéik maistlikud meetmed, valtimaks véimalikke huvide konflikte oma tegevuses, eelkdige neid, mis vGivad
mojutada tema tegevuse soltumatust Depositooriumina.

6.9.2. FONDIVALITSEJA
Uldine teave

Northern Horizon Capital AS on Eesti ariregistris 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 arilihing, millele kuulub Fondivalitseja 125 000 aktsiat, mis moodustavad ligikaudu
90% haaltest. Eesti driregistris registrikoodi 14341220 all registreeritud osaiihingule Northern Horizon Capital JIC OU kuulub 13 899
Fondivalitseja aktsiat, mis moodustavad ligikaudu 10% hailtest. Northern Horizon Capital JIC OU asutati eesmérgiga vdimaldada
Fondivalitseja tippjuhtidel omandada Fondivalitseja aktsiaid, kusjuures aktsiate enamus kuulub Northern Horizon Capital A/S-ile ja
vahemus Fondivalitseja tippjuhtidele. Fondivalitsejal ei ole auditikomiteed ega tasustamiskomiteed.

Fondivalitseja kontaktandmed on jargmised:

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

23. mail 2016. aastal valjastas Fl Fondivalitsejale loa tegutseda alternatiivse investeerimisfondi juhina, nagu on maaratletud IFS-i § 3
I8ikes 5. Enne alternatiivse investeerimisfondi juhi tegevusloa saamist oli Fondivalitsejal investeerimisfondi valitsemise tegevusluba,
mille Fl vdljastas 14. oktoobril 2009.

K3esoleva Prospekti kuup3eva seisuga tegutseb Fondivalitseja iiksnes Emitendi fondivalitsejana. Uhelegi muule isikule vi fondile ei
pakuta mingeid muid teenuseid, vélja arvatud Emitendi SPV-dele pakutavad teenused. Emitendile ei paku likski muu isik Emitendi
varadega seoses investeerimisndustamise vGi investeeringute juhtimise teenust.

Fondivalitseja registreeriti Eesti driregistris tahtajatult 7. aprillil 2004. Parast investeerimisfondi valitsemise tegevusloa saamist 2009.
aastal valitses Fondivalitseja Gksnes 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 Ghinemise IGpuleviimise tottu alles ainult Emitent).

Fondivalitseja suhtes ei kohaldata FI heakskiidetud head Ghingujuhtimise tava (Good Corporate Governance Code, edaspidi ,GCC“),
sest Fondivalitseja ei ole borsil noteeritud ettevéte, kellele GCC on suunatud. Fondivalitseja on selliste juhtivate ESG (keskkonna,
tihiskonna, valitsemistava) raamistike liige nagu UN Principles of Responsible Investment (URO vastutustundliku investeerimise
p6himd&tted, PRI) ja Global Real Estate Sustainability Benchmark (globaalse kinnisvara jatkusuutlikkuse vordlusalus, GRESB).
Fondivalitseja on pihendunud ESG-tegurite sulandamisele oma igapaevasesse tegevusse. Jatkusuutlikkusega seotud joupingutuste
juhtimiseks on Fondivalitseja madratlenud Uheksa ESG-juhtpShimotet ja tegevusjuhist nende tGhusa rakendamise tagamiseks.
JuhtpShimotted ja tegevusjuhised moodustavad vastutustundliku investeerimise poliitika, mille vGib leida Fondivalitseja veebilehelt

Isikuandmete t66tlemine

Fondivalitseja tootleb k&ikide investorite isikuandmeid, sealhulgas Vdélakirjaomanikud, vastavalt Emitendi Veebisaidil avaldatud ja
kattesaadavatele privaatsuspoliitika ja andmekaitse teadetele.

43



Fondivalitseja peamised kohustused

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

Fondivalitseja teeb investeerimis- ja voO0randamisotsuseid Emitendi vara kohta vastavalt Fondi Tingimustes toodud
investeerimispoliitikale ja -piirangutele. Fondivalitseja vastutab ka investeeringute juhtimisega seotud riskijuhtimise korraldamise
eest.

Lisaks investeeringute juhtimisele vastutab Fondivalitseja ka jargmiste lilesannete taditmise eest:

. fondi haldusteenused;

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

. Osakute valjalaskmise ja tagasivétmise korraldamine, kui see on seadusega noutud;

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

. Osakute milgi ja turustamise korraldamine;

. Emitendi vara puhasvaartuse madramine;

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

. Fondivalitseja enda ja Emitendi tegevuse Sigusaktide nGuetele vastavuse jalgimine;

. koik muud tegevused, mis on otseselt seotud eespool toodud iilesannetega ja on vajalikud Emitendi valitsemiseks.

Vastavalt Fondi Tingimustele vGib Fondivalitseja delegeerida oma kohustused kolmandast isikust teenusepakkujatele. Kaesoleva
Prospekti kuupdeva seisuga on Fondivalitseja delegeerinud teatavad oma llesanded kolmandatele isikutele, nagu on
iksikasjalikumalt kirjeldatud allpool jaotistes 6.9.5 ,Registripidaja”, 6.9.4 ,Fondi haldamine” ja 6.9.8 ,Varahaldusteenus”.
Fondivalitseja jadb Osakuomanike ees vastutavaks teenuste eest, mida pakuvad kolmandast isikust teenusepakkujad.

Oma tegevusest fondivalitsejana tulenevate vdimalike 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 6.6 , Tasud ja kulud”.
Noukogu ja juhatus
Noukogu

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

Ametisse nimetamise

Nimi Ametikoht/funktsioon kuupdev Ametiaja IGpp

Lars Ohnemus NoSukogu esimees 24, juuli 2023 24. juuli 2028
Nerijus Zebrauskas Noukogu liige 20. marts 2019 20. marts 2024
Daiva Liubomirskiene Noukogu liige 5. september 2017 10. august 2027

Lars Ohnemus. Hr Ohnemus, siindinud 1962. aastal, on Northern Horizon Capital AS-i emaettevdtja kaasasutaja ja juhatuse esimees.
Lisaks sellele on Lars Kopenhaageni arikooli (CBS) ettevdtete juhtimise keskuse direktor ja tal on ka doktorikraad CBS-ist. Larsil on Ule
25 aasta kogemust kinnisvara valdkonnas ja ta on loonud tugeva rahvusvahelise vérgustiku. Enne Northern Horizon Groupi asutamist
tootas Lars juhtivatel ametikohtadel ning tal on ulatuslik kogemus bérsil noteeritud ja borsil noteerimata ettevGtete juhatuses. Lars
Ohnemus on tdna ka erinevatel ametikohtadel PGhjamaade juhatustes.

Nerijus Zebrauskas. Hr Zebrauskas, siindinud 1980. aastal, on Fondivalitseja N&ukogu liige. Parast Northern Horizon Groupiga
Uhinemist aastal 2007 on Nerijus to6tanud Northern Horizon Groupis Fondi kontrolleri (Fund Controller) ja Fondikontrolli juhina.
Praegu t66tab ta finantsjuhi (Chief Financial Officer) ja riskijuhina (Risk Manager). Enne Northern Horizon Groupiga (ihinemist to6tas
hr Zebrauskas auditi ja vastavuse tagamise vallas EY-s (2001-2004) ja KPMG-s (2005—2006) nii kohapeal kui ka vilismaal. 2001. aastal
IGpetas ta Riias majanduskooli Stockholm School of Economics ning sai bakalaureusekraadi majanduses ja arijuhtimises (B.Sc. in
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Economics and Business Administration) ning 2003. aastal Vilniuse Ulikooli, kus ta sai MBA-kraadi majandusanaliiiisis ja planeerimises
(Economic Analysis and Planning).

Daiva Liubomirskiene. Pr Liubomirskiene, siindinud 1975. aastal, on Fondivalitseja Ndukogu liige. Tal on magistrikraad Vilniuse
Ulikooli Sigusteaduskonnast (2001). Alates 2017. aastast tegutseb ta Northern Horizon Capital Groupi lilddigusndustajana. Enne
Northern Horizon Capital Groupiga tihinemist to6tas ta advokaadina Advokaadibiiroos Sorainen.

Juhatus

Prospekti kuupdeva seisuga on Fondivalitseja juhatuses kolm liiget. Allpool toodud tabelis on ndha praeguste juhatuse liikmete nimed,
ametikohad, ametisse nimetamise kuupaev ja ametiaeg Prospekti kuupédeva seisuga.

Ametisse nimetamise

Nimi Ametikoht/funktsioon kuupdev Ametiaja Iopp

Tarmo Karotam Juhatuse“e5|mees 17. aprill 2014 30. aprill 2026
Fondijuht

Ausra Stankeviciené Juhatuse liige 17. aprill 2014 30. aprill 2026

Edvinas Karbauskas Juhatuse liige 3. jaanuar 2023 3. jaanuar 2027

Tarmo Karotam. Hr Karotam, stindinud 1981. aastal, on Fondivalitseja juhatuse liige. Hr Karotam on olnud Northern Horizon Capitali
investeeringute juhtimisriihma pikaajaline liige ja tegutsenud algusest peale Fondi eelkdijafondi BOF-i Fondijuhina. Hr Karotam on
RICS-i (MRICS-i) liige. 2005. aastal I0petas ta Ecole Hoteliere de Lausanne (B.Sc.).

Ausra Stankeviciené. Pr Stankeviciené, sindinud 1974. aastal, on Fondivalitseja juhatuse liige. Enne Northern Horizon Capital
kontserniga Gihinemist fondi varahoidja ja hiljem Fondi haldusjuhina ning alates 1. martsist 2019 fondi teenindusdirektorina too6tas ta
Swedbanki Leedu filiaalis. Tal on &rivaldkonna finantsanallltiku (Chartered Financial Analyst, CFA) kvalifikatsioon. 1998. aastal
I8petas ta Vilniuse Ulikooli (MBA). Lisaks juhatuse liikkme ametikohale ettev&tetes Northern Horizon Nordic Aged Care GP S.a.r.l.,
Northern Horizon Aged Care IV GP S.a.r.| ja Northern Horizon Capital A/S on ta ka Emitendile kuuluvate SPV-de — Nordic Aged Care
Fund ja Aged Care IV Fund —juhatuse liige.

Edvinas Karbauskas. Hr Karbauskas, stindinud 1995. aastal, on Fondivalitseja juhatuse liige ja Baltic Horizon Fundi kaasfondivalitseja
koos Tarmo Karotamiga. Enne 2018. aastal Northern Horizon Capital grupiga finantskontroldrina liitumist to66tas ta Ernst & Young
Baltic, UAB-s konsultandina, keskendudes kinnisvarafondidele ja erinevatele finantsjuhtimise kisimustele. Hr Karbauskas on
I6petanud Kaunase Tehnikaulikooli raamatupidamise ja rahanduse bakalaureusedppe (2017. aastal) ning raamatupidamise ja
auditeerimise magistridppe (2019. aastal).

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 véljakuulutatud ja jaotatud dividendid on
toodud allpool olevas tabelis.

Aktsia kohta, EUR

A-aktsiad 28 64 64
B-aktsiad 33 0 0
Kokku tuhandetes EUR

Viljakuulutatud dividendid* 800 800 800
Makstud dividendid* 800 800 800
*Pdirast 20% kinnipeetava maksu

mahaarvestamist
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Muu teave juhatuse ja néukogu kohta
Noukogu ja juhatuse liikkmete juriidiline aadress on Fondivalitseja peamine tegevuskoht Tornimae 2, 10145 Tallinn, Eesti.

Juhatuse liikmele Tarmo Karotamile kuulub seisuga 30. juuni 2023 otseselt ja kaudselt 26 954 Emitendi Osakut, mis moodustavad
0,02% Osakute kogusummast. Lars Ohnemus omab kaudselt 776 694 osakut ja SDR-i Emitendis, mis moodustab 0,65% Osakute
kogumahust. Teistel Fondivalitseja juhatuse ja Noukogu liikmetel ei ole Emitendi Osakuid kdesoleva Prospekti kuupaeval.

Hetkel ei ole tehtud otsuseid edaspidiste muudatuste kohta seoses Fondivalitseja iildjuhtimisega, sealhulgas Fondivalitseja ndukogu
vOi juhatuse koosseisus.

Fondivalitseja ei ole teadlik ettevotete sundlikvideerimisest, milles tema Ndukogu liige, Juhatuse liige voi Emitendi Ndukogu liige on
tegutsenud haldus-, juhtimis- vGi jarelevalveorgani liikme voi tippjuhina. Fondivalitseja ei ole teadlik siiidim@istvatest otsustes seoses
pettuskuritegude, pankrottide, pankrotivara haldamiste v&i mis tahes muude ametlike avalike sttidistuste ja/v6i sanktsioonidega
oma Noukogu, Juhatuse v6i Emitendi NGukogu liikkmete suhtes. Fondivalitseja ei ole teadlik véimalikest huvide konfliktidest oma
Noukogu, Juhatuse vGi Emitendi NGukogu ja Fondivalitseja ja Emitendi kohustuste ning nende erahuvide voi muude kohustuste vahel.
Fondivalitseja ei ole teadlik huvide konfliktest Fondivalitseja sidus- vdi tltarettevétjate juhatuse liikkmete ning Fondivalitseja ja
Emitendi kohustuste ning nende erahuvide v8i muude kohustuste vahel.

6.9.3. 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 sdlmisid tahtajatult 3. juunil 2016 (edaspidi
,Depositooriumi Leping”), pakub Depositoorium jargmisi teenuseid:

. Emitendi varade hoidmine; ja
e  Fondivalitseja tegevuse jalgimine Emitendi valitsemisel ja jarelevalve selle iile jargmistes aspektides:

e  Osakute mutgi, emissiooni, tagasiostmise, tagasivGtmine ja tiihistamise labiviimise tagamine vastavalt IFS-ile ja
Fondi Tingimustele;

e  Osakute puhasvadrtuse arvutamise tagamine vastavalt IFS-ile ja Fondi Tingimustele;
e  Fondivalitseja juhiste tditmine ja nende vastavuse hindamine vastavalt IFS-ile ja Fondi Tingimustele;

e  Emitendivaraga tehtavate tehingute tegemisel tagamine, et Emitendile makstakse tasu taies ulatuses tavaparaste
tahtaegade jooksul;

e  Emitendi tulu suhtes tagamine, et seda kasutatakse vastavalt IFS-ile ja Fondi Tingimustele;

e  Emitendirahavoogude suhtes tagamine, et neid jalgitakse nGuetekohaselt ja eelkdige et kdik maksed, mis tehakse
Osakuomanike poolt vGi nimel Osakute markimisel, laekuvad ja kantakse Emitendi kontole.

Vastavalt Depositooriumi Lepingule hoiab Depositoorium finantsinstrumente, mis on Depositooriumis hoidmiseks kdlblikud (nt
vaartpaberikontodel registreeritud elektroonilises vormis instrumendid). Emitendi muude varaliikidega seoses kontrollib
Depositoorium selliste varade kuulumist Emitendile v&i sellise vara Emitendi nimel tegutsevale Fondivalitsejale ja peab arvestust
selliste varade (le, mille puhul ta on veendunud, et nende varade omandidigus kuulub Emitendile v6i Emitendi nimel tegutsevale
Fondivalitsejale. Hoidmiskokkulepete ja Emitendi vara kirjeldus on toodud jaotises 6.8.3 ,,Fondi vara hoidmine“.

Depositoorium voib delegeerida oma tlesandeid kolmandast isikust teenuseosutajale, tingimusel et i) delegeerimise eesmark ei ole
valtida IFS-i nduete tditmist; ii) delegeerimiseks on objektiivne p&hjus; iii) Depositoorium on rakendanud kdiki vajalikke oskusi,
hoolikust ja hoolsust iga kolmanda isiku, kellele ta soovib delegeerida osa oma lilesannetest, valimisel ja maaramisel ning rakendab
jatkuvalt koiki vajalikke oskusi, hoolsust ja hoolsust iga kolmanda isiku, kellele ta on delegeerinud osa oma Ulesannetest, korrapdrase
labivaatamise ja pideva jarelevalve teostamisel ning kolmanda isiku poolt talle delegeeritud kiisimustega seotud korralduste
kontrollimisel; iv) Depositoorium tagab, et kolmandal isikul on talle usaldatud Emitendi voi Emitendi nimel tegutseva Fondivalitseja
varade olemuse ja keerukuse seisukohalt piisavad ja proportsionaalsed struktuurid ja teadmised ning et kolmanda isiku suhtes
kohaldatakse asjaomases jurisdiktsioonis tGhusat usaldatavusnormatiivide regulatsiooni, sealhulgas miinimumkapitalindudeid, ja
jarelevalvet; ning v) kolmanda isiku suhtes viiakse korraparaselt labi vélisaudit, tagamaks, et finantsinstrumendid on tema valduses.
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Kolmas isik vGib oma iilesanded 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 pohjendamatu viivituseta Emitendile v6i Emitendi nimel tegutsevale Fondivalitsejale sama
tltpi finantsinstrumendi voi sellele vastava summa. Depositoorium ei ole vastutav, kui ta suudab téendada, et kadumise pohjustasid
valised siindmused, mille dle tal puudub maistlik kontrollivéimalus ning mille tagajarjed oleksid olnud valtimatud vaatamata kdigile
pingutustele nende drahoidmiseks.

Depositooriumile Emitendi arvelt makstavate tasude kirjeldus on toodud jaotises 6.6 , Tasud ja kulud“.

6.9.4. 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,
Jogailos 4, Business Centre 2000, LT-01116 Vilnius, Leedu). Swedbank AS pakub muude teenuste hulgas Fondivalitsejale Emitendi
vara ja osaku puhasvaartuse ja brutovaartuse arvutamise teenust. Selguse huvides margitakse, et Fondivalitseja ei ole delegeerinud
Emitendi vara ja osaku puhasvdartuse ja brutovddrtuse maaramise llesannet 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).

6.9.5. REGISTRIPIDAJA

Osakute registrit peab Nasdaq CSD SE Eesti filiaal, registreeritud Eesti ariregistris registrikoodi 14306553 all (edaspidi
,Registripidaja“). Vastavalt Eesti vadrtpaberite registri pidamise seadusele peavad Eestis registreeritud fondi osakud, millega
kaubeldakse reguleeritud vaartpaberiturul, olema registreeritud Registripidaja peetavas Registris. Registrit peetakse vastavalt Eesti
vaartpaberite registri pidamise seadusele. Lisateavet Registripidaja ja Registri kohta saab Registripidaja veebisaidilt
www.nasdagcsd.com.

6.9.6. 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
vaartpabereid hoitakse Euroclear Swedenis. Euroclear Sweden on Eurocleari kontserni tltarettevGtja ja tal on Rootsi
finantsinspektsiooni (Finansinspektionen) poolt lubatud tegutseda ja ta maaratud tegutsema vaartpaberite keskdepositiooriumina
Rootsi  finantsinstrumentide kontode seaduse (Financial Instruments Accounts Act, 1998:1497) tdhenduses ja
kliiringuorganisatsioonina Rootsi vaartpaberiturgude seaduse (Securities Markets Act, 2007:528) tdhenduses.

6.9.7. HINDAJA

Vastavalt Fondi Tingimustele nimetab Fondivalitseja NGukoguga konsulteerimise jarel ametisse litsentseeritud ja soltumatu
kinnisvara hindaja. Emitendile kuuluvat kinnisvara vdib 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 kdige varskemad ettevottevilised kinnisvarahindamised tehti 30. juunil 2023. Portfelli hindamise
kokkuvétlik aruanne on esitatud lisas B. Kdik hindamised teostasid Colliers Internationali litsentseeritud hindajad.

Tallinnas asuva Postimaja, Lincona, Coca Cola Plaza ja Pirita objekti hindamise eesmargil koostasid hindamisaruanded Eesti Vabariigis
registrikoodi 11330404 all registreeritud osaiihingu Colliers International Advisors OU litsentseeritud hindajad. Colliers International
Advisors OU on asutatud ja tegutseb Eesti Vabariigi seaduste alusel. Colliers International Advisors OU registreeritud aadress on
Tallinn, Lasnamae linnaosa, Valukoja tn 8/1, 11415, ja telefoninumber registrijargses asukohas on +372 6160 777.

Riias asuva Galerija Centrsi, Upmalas Biroji, Vainodes I, LNK Centre’i ja Sky Supermarketi kinnisvara hindamise eesmargil koostasid
hindamisaruanded L&ti Vabariigis registrikoodi 40103255403 all registreeritud piiratud vastutusega drilihingu Colliers International
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Advisors SIA litsentseeritud hindajad. Colliers International Advisors SIA on asutatud ja tegutseb Lati Vabariigi seaduste alusel. Newsec
Valuations LV SIA registreeritud aadress on Satekles 2B, Riga, LV-1050, Lti, ja registrijargne telefoninumber on +371 67783333.

Leedus asuva North Stari, Europa ostukeskuse, Meraki kinnisvara hindamise eesmargil koostasid hindamisaruanded Leedu Vabariigis
registrikoodi 302424118 all registreeritud piiratud vastutusega aritihingu UAB Colliers International Advisors litsentseeritud hindajad.
UAB Colliers International Advisors on asutatud ja tegutseb Leedu Vabariigi seaduste alusel. UAB Colliers International Advisors
registreeritud aadress on J. Jasinskio 12, LT-01112 Vilnius, Leedu, ja telefoninumber registrijargses asukohas on +370 52491212.

6.9.8. VARAHALDUSTEENUSED

Kinnisvara edukas haldus varahaldurist partneri abil on Emitendi jaoks tdhtis vaartuse tekitaja, kuna see maksimeerib omatava
kinnisvara tulusid. Vabade pindade véiljarentimine ja IGppevate rendilepingute labiraakimine toob kaasa suurema renditulu, rahavood
ja see omakorda suurema kinnisvara vaartusse. Seetdttu paneb Fondivalitseja suurt réhku tugeva varahaldusettevottest partneri
valimisele oma kinnisvara igapdevase haldustegevuse jaoks.

SeetGttu paneb Fondivalitseja suurt r6hku tugeva varahaldusettevGttest partneri valimisele oma kinnisvara igapaevase
haldustegevuse jaoks.

. CPB Real Estate Services OU, Eesti Vabariigi seaduste alusel registrikoodiga 14760200 registreeritud osaiihing,
registrijargse aadressiga Maakri tn 19/1-43, Tallinn, EE-10145, Eesti. Prospekti kuupdeva seisuga pakub CPB Real Estate
Services OU teenuseid jargmistele Tallinnas asuvale kinnisvaraobjektidele: Lincona, Coca Cola Plaza, Pirita ja Postimaja.

. CPB Real Estate Services SIA on Lati Vabariigi seaduste alusel registrikoodiga 40003945157 registreeritud osatihing, mille
registrijargne aadress on Zala 1, Riia, LV-1010. Prospekti kuupdeva seisuga pakub CPB Real Estate Services SIA teenuseid
ettevotjatele Upmals Biroji, Sky Supermarket, Vainodes |, LNK ja Galerija Centrs Riias.

. Censeo MB, Leedu Vabariigi seaduste alusel registrikoodiga 304183908 registreeritud vaikelihing, mille registrijargne
aadress on Juodvarniy g. 61, Vilnius, Leedu. Prospekti kuupdeva seisuga osutab Censeo MB teenuseid North Starile
Vilniuses.

. Newsec Property Management LT UAB, Leedu Vabariigi seaduste kohaselt registrikoodiga 300050216 registreeritud
osalihing, mille registrijargne aadress on Konstitucijos 21B, Quadrum North, 8 aukstas, Vilnius, LT-01103 Leedu. Prospekti
kuupdeva seisuga osutab Newsec Property Management LT UAB teenuseid Europa SC-le Vilniuses.

Alates 1. septembrist 2021 hangitakse kinnisvarahaldusteenused CPB Real Estate Services OU/SIA/UAB-It. CPB Real Estate’i
ettevotted on tegutsenud Balti riikides varahalduse ja juhtimise vallas 12 aastat. Enne CPB Real Estate Servicesile lileminekut
hangiti kinnisvarahaldusteenused BPT Real Estate’i ettevotjatelt. Alates 1. oktoobrist 2022 vottis Newsec Property Management
LT Gle Europa SC juhtimise.

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 kaibe ja kuludega seotud raamatupidamine, arvete valjastamine ja aruandlus;

. eelarvestamine vara tasandil;

. vastava SPV hea maine korraldamine;

. kinnisvaradri 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.

6.9.9. SDR-i AGENT

Osakud on noteeritud Nasdaq Stockholmi bérsil hoiutunnistusena. Osakute, mida esindavad SDR-id, hoidmiseks ja SDR-ide
valjastamiseks Euroclear Swedenis on Fondivalitseja s6lminud teenuslepingu Nordic Issuing AB-ga (edaspidi ,,SDR-i Agent“). SDR-i
Agent on Rootsi aktsiaselts, mis asutati Rootsi seaduste kohaselt 6. augustil 2021 ja registreeriti Rootsi ariregistris (rootsi keeles:
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Bolagsverket) 1. oktoobril 2021. aastal. SDR Agendi ariregistri number on 559338-2509 ja LEI-kood 984500GDE2B75614AC61. SDR-i
Agendi registreeritud aadress on Stortorget 3, SE-211 222, Malmo, Rootsi. SDR-i Agent on investeerimisiihing, kellel on SFSA
tegevusluba investeerimisteenuste osutamiseks litsentsinumbri 64612 all.

SDR-i Agendi pakutavad teenused hdlmavad jargmist:

° SDR-ide registreerimine Euroclear Swedenis;

e uute SDR-ide valjaandmine ja SDR-ide lleandmine Euroclear Swedeni siisteemi esindajatele;

e  hoiustamise aluseks olevad Osakute, mida Nasdaq Stockholmi borsil esindavad SDR-id, hoidmine ja haldamine Eestis;
e  korporatiivsete toimingute haldamine seoses SDR-ide omanikega.

6.9.10. VANDEAUDIITORID

IFS-i kohaselt on Emitendil audiitor ja Emitendi majandusaasta aruanne peab olema auditeeritud. Vastavalt IFS-ile nimetab
Fondivalitseja NGukogu Emitendi audiitori ametisse.

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 finantsteavet 31. detsembril 2022 I8ppenud aasta kohta auditeerisid KPMG Baltics 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 finantsteavet 31. detsembril 2022 I6ppenud aasta kohta auditeerisid Ernst &
Young Baltic AS-i audiitorid.

7. FINANTSTEABE ESITAMINE

7.1. ULDINE AVALDUS

Arvestades diinaamilist ja keerulist tegevuskeskkonda, on Fondi juhtkond juhtinud tdhusalt tegevust keskkonnas, mida
iseloomustavad muutused ja raskused. Viimastel aastatel on kinnisvaraturg laiemalt, sealhulgas meie Fond, seisnud silmitsi mitmete
valiste murrangutega, eelkdige COVID-19 pandeemia, Ukraina-Vene konflikti, energia- ja ehituskulude suurenemise ning EURIBOR-i
intressimadrade tousu mdjuga. Need arengud on investeerimiskeskkonda pdhjalikult Gmber kujundanud, mdjutades Fondi
finantsseisundit ja tingides vajaduse kohandada meie strateegilist Iahenemisviisi.

Fond on aktiivselt rakendanud Umberkujundamismeetmeid oma keskse asukohaga varades, mis hdlmavad uuendatud
kontseptsioonide kasutuselevSttu ja uute ankurrentnike ligimeelitamist. Fondi juhtkonna eesmérk on viia I6pule praegu vabade
pindade imberkujundamine, rakendada uusi varakontseptsioone ja kindlustada uued ankurrentnikute rendilepingud eelseisva 12-24
kuu jooksul. 2023. aasta esimesel poolaastal kasvas Fondi varade puhaskasum 7,5% vorreldes 2022. aasta | poolaastaga, mis réhutab
Fondi vOimet indekseerida olemasolevate rentnike renti ja avada vaartust uute rendilepingute kaudu. Me jargime hoolikalt mitmeid
kulusaastustrateegiaid, et sdilitada tegevuse kasumlikkust ja vahendada suurenevate kulude md&ju. Need strateegilised algatused
koos portfelli renditulu eeldatava taastumisega peaksid potentsiaalselt tasakaalustama k&rgendatud laenukulust tulenevaid
probleeme.

Lisaks sellele on Fond jatkuvalt pliihendunud pdhivara strateegilisele vé6randamisele. Nende miiigitehingute tulud teenivad kahte
eesmarki: esiteks kustutada volakirjaemissiooni liihiajaline osa, vahendades tohusalt meie volakohustusi, ja teiseks tagada oluline
rahastamine kapitalimahutuste ja rentnike kohandamise kulude katmiseks meie kinnisvaraportfelli ja strateegiliste algatuste raames.
Osana jatkuvatest joupingutustest finantspositsiooni parandamiseks peab Fond aktiivselt labiradkimisi k&igi jargmise 12 kuu jooksul
IGppevate pangalaenude refinantseerimiseks, kusjuures mitmed varad on juba saanud meie pangapartneritelt positiivseid
finantseerimissoovitusi. Fond jatkab oma omakapitalibaasi tugevdamise vGimaluste uurimist jargmistel perioodidel eesmargiga
vahendada finantsvoimendust, et saavutada laenu ja vaartuse suhe alla 50%.

7.2.NAV

Allpool toodud tabelis kirjeldatakse Fondi vara puhasvaartust (NAV) finantsaruannete alusel ja EPRA NAV-i, vara pikaajalise
puhasvaartuse mddtu, mis esitatakse potentsiaalsetele investoritele lisateabe andmiseks. Fond vottis vastu Euroopa avaliku
kinnisvara (EPRA) avaldatud uue parimate tavade soovituse (BPR), mis asendas selle vana EPRA puhasvadartuse moddikud, sealhulgas
EPRA NAV, ja vottis kasutusele netovara hindamise méddikute kolm uut funktsiooni, nimelt EPRA neto materiaalne pdhivara (NTA),
EPRA puhas reinvesteerimisvaartus (NRV) ja EPRA realiseerimise puhasvaartus (NDV). Peale vara puhasvaartuse nditajate avaldamise
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raamatupidamise vahe- ja aastaaruannetes esitab Fond igakuiselt vara puhasvaartuse naitajad, viimatised seisuga 31. august 2023
(0,9863 eurot Osaku kohta).

Tabel 10. NAV-i meetrika, tuhandetes EUR (kui ei ole mérgitud teisiti)

31. dets 31. dets 30. juuni
2021 2022 2023
auditeeritud  auditeeritud audlteaerlmat
NAV (finantsaruannete kohaselt) 132584 133 655 118 504
IFRS NAV Osaku kohta, EUR 1,11 1,12 0,99

Tihistamised:

Tuletisfinantsinstrumendid 865 (1837) (1638)
Tuletisinstrumentidega seotud
edasiltikkunud tulumaksu vara (36) 156 103

Kinnisvarainvesteeringu diglase ja
maksuvaartuse erinevusega
seotud edasiliikkunud tulumaksu

kohustused 8763 9969 5154

EPRA NRV 142176 141943 122 123

EPRA NAV Osaku kohta, EUR 1,19 1,19 1,02
Osakute arv 119 635 429 119 635 429 119635429  Allikas: 2023

pbhineb  Fondi
auditeerimata konsolideeritud vahefinantsaruannetel 30. juunil 2023 I6ppenud 6-kuulise perioodi kohta, Emitendi auditeeritud
konsolideeritud finantsaruannetel 2021-2022. aasta kohta.
Fondi viimane NAV, 30. juuni 2023. aasta vahearuandes avaldatud puhasvaartus oli 118,5 miljonit eurot, mis vastab 0,9905 eurole
osaku kohta, vorreldes 133,7 miljoni euroga ehk 1,1172 euroga osaku kohta 2022. aasta I6pus. Kuna Fondi sihiks on maksta
Osakuomanikele enamus genereeritud rahavoogudest vilja dividendidena, peegelduvad Osaku puhasvaadrtuse muutused peamiselt
omatavate varade Oiglase vaartuse kasvus. Fondi IFRS NAV 2022. aasta detsembri I5pu seisuga oli 1,1172 eurot Osaku kohta ja EPRA
NAV 1,1865 eurot Osaku kohta.

30. juuni 2023. aasta |6puks vdahenes Fondi NAV 118,5 miljoni euroni (31. detsembri 2022: 133.7 miljonit EUR). Vorreldes 2022. aasta
I6pu NAV-iga kasvas Fondi NAV 11,3%. 31. detsembri 2022. aasta seisuga tdusis IFRS NAV osaku kohta 1,1172 euroni (31. detsember
2021: 1,1082 eurot), samal ajal kui EPRA netokapitali ja EPRA taastamise netovaartus kasvasid 1,1865 euroni osaku kohta (31.
detsember 2021: 1,1884 eurot). EPRA realiseerimise puhasvaartus oli 1,1143 eurot (ihiku kohta (31. detsember 2021: 1,1086 eurot).
EPRA NRV ja pikaajalise NAV-i nditaja arvutati Euroopa kinnisvarasektori ettevotjate liidu (European Public Real Estate Association,
EPRA) poolt oma parimate tavade suunistes (Best Practices Recommendations (veebruar 20223)) antud madaratluse ja
arvutamissuuniste kohaselt. EPRA kohaselt oli EPRA NRV m46t kavandatud peegeldama sellise liksuse puhasvara diglast vaartust, mis
investeerib kinnisvarasse pikaajalise investeerimisstrateegia alusel. Varad ja kohustused, mis tavaolukorras eeldatavalt ei realiseeru,
nt finantstuletisinstrumentide diglane vaartus ja edasiliikkunud maksud kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumilt, jaetakse
seega valja. Finantsaruannete vara puhasvaartust korrigeeritakse, et valistada:

1.  Tuletisinstrumentide varad (1,8 miljonit eurot 31. detsembril 2022), mis kajastab intressimaara vahetus- ja Glempiiri
lepingute Giglast vaartust. See vara realiseeruks liksnes siis, kui leping I0petataks. Fond kavatseb siiski hoida lepinguid
kuni nende |6ppemiseni, mis toob kaasa vara tlihistamise.

2. Tuletisinstrumentidega seotud edasilikkunud maksukohustus (156 tuhat eurot 31. detsembril 2022). See kohustus
realiseeruks Uksnes siis, kui intressimaara vahetus- ja tlempiiri lepingud (millest raagiti eespool) I6petataks. Lepingute
hoidmine nende I6ppemiseni tiihistab seotud maksukohustuse.

3. Edasilikkunud maksukohustus, mis on seotud kinnisvarainvesteeringute Giglase ja maksustamisvaartuse erinevustega
ning muude edasilikkunud maksukohustustega (10,0 miljonit eurot 31. detsembril 2022). Maks tuleks tasuda tiksnes siis,
kui varad mutakse. Fond on siiski tdhtajatu ja investeerib varasse pikaajaliselt.

3 Avalikult kattesaadav aadressil https://www.epra.com/finance/financial-reporting/guidelines.
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Kinnisvarainvesteeringute vaartusega seoses ei ole korrigeerimised vajalikud, kuna nad on Fondi bilansis kajastatud diglases vaartuses
— kooskdlas EPRA NRV méératlusega. Fondi viimane, 31. juuli 2023. aasta EPRA NRV oli 122,3 miljonit eurot ehk 1,0220 eurot Osaku
kohta.

2019. aasta oktoobris avaldas EPRA uued parimate tavade suunised (Best Practices Recommendations, BPR)2, mis jéustusid 1.
jaanuaril 2020 algavate arvestusperioodide puhul ja mille Fond on vastu votnud 31. detsembril 2022 I6ppenud 12-kuulise perioodi
finantsnaitajate esitamiseks. Uus EPRA BPR vGttis kasutusele kolm uut vara puhasvaartuse naitajat: EPRA materiaalne puhasvara
(NTA), EPRA reinvesteerimise puhasvadartus (NRV) ja EPRA realiseerimise puhasvdartus (NDV). EPRA NRV eesmark on r&hutada
netovara vaartust pikaajaliselt. Seetdttu on vélja jaetud varad ja kohustused, mis eeldatavasti ei realiseeru tavatingimustes, nagu
naiteks tuletisinstrumentide Giglase vaartuse muutused ja kinnisvara lilejaagiga seotud edasilikkunud maksud. EPRA NTA keskendub
ettevotte materiaalsete varade kajastamisele ja eeldab, et ettevotted ostavad ja miivad varasid, realiseerides seeldbi teataval
maadral valtimatuid edasilikkunud maksukohustusi. EPRA NDV eesmark on esindada aktsiondride vdartust nduetekohase aritegevuse
midgi korral, kus edasilikkunud maksud, finantsinstrumendid ja teatavad muud korrigeerimised arvutatakse tdies ulatuses nende
kohustuste ulatuses, millest on maha arvatud kdik sellest tulenevad maksud.

K&igil kolmel puhasvaartuse naitajal on sama ldahtepunkt, nimelt puhasvaartus finantsaruannete kohta. EPRA NRV ja EPRA NTA
arvutamiseks korrigeeritakse finantsaruannete kohast NAV-i, et jatta valja samad kirjed, mida on kirjeldatud eespool EPRA NAV-i
arvutamisel. EPRA NDV arvutamiseks korrigeeritakse finantsaruannete kohast NAV-i, et vGtta arvesse fikseeritud intressimaaraga
laenude Umberhindamist Giglases vaartuses (342 tuhat eurot 31. detsembril 2022). Kinnisvarainvesteeringute vaartusega seoses ei
ole korrigeerimised vajalikud, kuna nad on Fondi bilansis kajastatud Giglases vaartuses — koosk&las EPRA BPR-iga.

Tabel 11. EPRA NAV-i meetrika, tuhandetes EUR (kui ei ole margitud teisiti)

30. juuni 2023

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
auditeeritud auditeeritud auditeeritud
NAV (finantsaruannete kohaselt) 118 504 118 504 118 504
IFRS NAV Osaku kohta, EUR 0,99 0,99 0,99

Vilja arvatud:

Tuletisfinantsinstrumendid 5154 5154 -
Tuletisinstrumentidega seotud
edasilikkunud tulumaksu vara

Kinnisvarainvesteeringu diglase ja
maksuvadrtuse erinevusega seotud (1638) (1638) -
edasilikkunud tulumaksu kohustused

103 103 -

Kaasa arvatud:
Fikseeritud intressimaaraga laenude

Umberhindamine Giglases vaartuses ) ) (432)
Vara puhasvaértus (NAV) 122 123 122 123 112 072

NAYV iihiku kohta, EUR 1,02 1,02 0,99

Osakute arv 119 635 429 119 635 429 119 635 429

7.3. OLULINE MUUTUS FINANTSSEISUNDIS VOI ARIPOSITSIOONIS
Alates 30. juunist 2023 — Emitendi finants- ja kauplemispositsioonis ning valjavaadetes ei ole toimunud olulisi muutusi.

Alates 30. detsembrist 2023 — Fondivalitseja viimasest aruandekuupdevast — ei ole toimunud olulisi sindmusi ega muutusi
Fondivalitseja finants- voi kauplemispositsioonis.

8. MAKSUSTAMINE

Jérgmine teave on liksnes iildise loomuga ja péhineb Eesti territooriumil prospekti kuupéeva seisuga kehtivatel seadustel. Allpool
esitatud teave ei kujuta endast tdielikku analiiiisi Eestis praegu kohaldatava maksuseaduse ja -praktika kohta ning ei kdsitle koiki
kéigi investorite kategooriate suhtes kohaldatavaid maksualaseid tagajirgi, millest ménede (nditeks Idbivaateliksuste, vabalt
vo6randatavatesse vddrtpaberitesse lhiseks investeerimiseks loodud ettevétjate voi t66 tottu Volakirjaomanike) suhtes vdivad
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kehtida erireeglid. Vélakirjade potentsiaalsetel ostjatel soovitatakse konsulteerida oma maksundustajatega seoses Volakirjade
ostmise maksualaste tagajérgedega vastavalt selle riigi maksuseadustele, kus nad elavad, sealhulgas, kuid mitte ainult, Volakirjade
vOi nende intresside miiligi véi tagasivotmise intresside ja preemiate (kui neid on) saamise ning nende miiligi véi tagasivétmise
tagajdrgedega.

Kdesolevas jaotises sisalduv teave piirdub teatud Eesti maksuktlisimustega ning seetottu peaksid Vélakirjade potentsiaalsed investorid
konsulteerima oma professionaalsete néustajatega seoses riigi, kohaliku véi viilisriigi seaduste, sealhulgas Eesti maksuseaduste
mdjuga, mida véidakse neile kohaldada. Eesti ja investori maksuresidentsuse riigi vahel séImitud konkreetne maksuleping voib tingida
teistsuguse maksustamise kui kirjeldatud pealkirja all ,Mitteresidendist Vélakirjaomanikud”.

Kui kéesolevas kokkuvottes kasutatakse ingliskeelseid mdisteid ja vdéljendeid, mis viitavad vastavalt Eesti mdistetele, on nende
mdistete ja vdljendite tdhendus sama, mis vastavate eesti, ldti voi leedu vastavate mdistete tdhendus vastavalt asjakohasele digusele.
Residendist ja mitteresidendist rédkides peetakse silmas maksuresidentsust. Viidetes topeltmaksustamise vdltimise lepingutele ei
mddratleta vdljaspool Eestit asuvate jurisdiktsioonide maksumddra, vaid kirjeldatakse maksustamisGiguste jagunemist eri
jurisdiktsioonide vahel.

Maksuresidendid

Fldsiline isik on tulumaksu eesmargil Eesti maksuresident, kui tema elukoht on Eestis vGi kui ta viibib Eestis 12 jarjestikuse
kalendrikuu jooksul vahemalt 183 péaeva. Juriidiline isik, valja arvatud maksuldbipaistvusega usaldusfond, on resident, kui ta on
asutatud Eesti seaduste alusel. Resident on ka Euroopa dritihing (SE) ja Euroopa Uhistu (SCE), kelle asukoht on registreeritud Eestis.
Mitteresident on flusiline vGi juriidiline isik, kes ei vasta Ulaltoodud residentsusmaaratlustele. Mitteresidendi kohta kaivaid satteid
kohaldatakse ka juriidilise isiku staatuseta vdlismaisele isikutelihendusele voi varakogumile (valja arvatud lepingulisele
investeerimisfondile), mida selle asutamise voi moodustamise riigi diguse kohaselt kasitatakse tulumaksuga maksustamisel juriidilise
isikuna. Juhime tdhelepanu, et olenevalt konkreetsetest asjaoludest vdib esineda topeltresidentsus ning kohaldatav
topeltmaksustamise valtimise leping voib maarata residentsuse olenemata ulaltoodud maaratlusest.

Kinnipeetav maks
Mitteresidendist Volakirjaomanikud

Eesti tulumaksuseaduse (edaspidi ,TuMS*) kohaselt ei maksustata Emitendilt Eesti mitteresidendist Volakirjaomanike (aritihingule ja
flusilisele isikule) tehtavaid intressimakseid Eestis kinnipeetava maksuga. Eesti mitteresidendi pusivale tegevuskohale kehtivad
samad maksustamispShim&tted kui residentidest arithingutele (vt allpool ,,Residendist V&lakirjaomanikud ).

Erandina kohaldatakse kinnipeetavat maksu intressile, mida mitteresidendist V&lakirjaomanikud saavad seoses osalusega Emitendis,
kui tegu on kinnisvarafondiga. Kuna emiteeritavad V&lakirjad ei kujuta endast osalust Emitendis, ei kvalifitseeru intressid sellisena ja
ei ole selle alusel Eesti tulumaksuga maksustatavad.

Residendist Volakirjaomanikud

TuMS-i kohaselt ei maksustata Eestis kinnipeetava maksuga intressimakseid, mida Emitent tasub V&lakirjaomanikele, kes on
aritihingust maksumaksjad ning Eesti residendid.

Maksustatavatele intressimaksetele, mida Emitent tasub Vdélakirjaomanikele, kes on fiilsilisest isikust Eesti residendid, rakendub
kinnipeetav maks maaras 20 protsenti. Seejuures ei pea Emitent tulumaksu kinni, kui V&lakirjaomanik, kes on fliGsilisest isikust Eesti
resident, on Emitendile teatanud, et intressitulule kehtiv tulumaksukohustus on edasi likatud, sest Volakirjaomanik kasutas
investeerimiskontot TuMS-i § 172 tapsustatud viisil.

Kinnipeetavat maksu ei kohaldata kapitalikasumile, mida arilihingust voi fuusilisest isikust Eesti resident saab Vdélakirjade miiimisest.
Tulumaksustamine
Mitteresidendist Vélakirjaomanikud

TuMS-i kohaselt ei maksustata Emitendi poolt Eesti mitteresidentidest Vdlakirjaomanikele (juriidilised ja fulsilised isikud) tehtavaid
intressimakseid Eestis tulumaksuga. Mitteresidendist Volakirjaomanike saadud intressitulu ja kapitali kasvutulu vGidakse maksustada
nende elukohariigis. Kinnipeetavat maksu v&ib kohaldada juhul, kui kinnisvaraiiksuse poolt makstavate intresside tingimused on
kirjeldatud punktis ,,2 Kinnipeetav maks. Mitteresidendist Volakirjaomanikud“ on taidetud.

Tulumaksuga maksustatakse 20-protsendilise madraga kasum, mida mitteresident saab Eestis asuva kinnisasja vGi ehitise (hoone) kui
vallasasjaga seotud ndude voGrandamisest. See maksustamise alus ei ole taidetud, kuna tegemist on Emitendi poolt emiteeritud
Volakirjadega.

Tapsem teave Eestis asuva pusiva tegevuskoha saadava intressitulu kohta on toodud pealkirja all ,,Residendist Vélakirjaomanikud®.
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Residendist Volakirjaomanikud

Residentidest ettevotete intressitulu ja kapitali kasvutulu, mida saavad residendist juriidilised isikud ja mitteresidentide pisivad
tegevuskohad, ei maksustata Eestis ettevotte tulumaksuga (edaspidi ,,CIT“) kasumi saamisel. Vastav tulu arvatakse residendi vGi
plsiva tegevuskoha kasumi hulka ning seda maksustatakse kasumi jaotamisel vastava korra alusel. CIT-i kogutakse edasiliikatud
korras kasumi jaotamisel 20% v&i 14% ulatuses (brutosummast).

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

Residendist iiksikisikud

Eesti maksuresidendist flitsiliste isikute saadud intressitulu suhtes kohaldatakse Eestis 20-protsendilist Uksikisiku tulumaksu
(edaspidi ,,PIT“), mida Emitent, kes tegutseb fondijuhi kaudu, peab kinni. Intressitulu hdlmab laenult, liisingult ja muult
volakohustuselt, samuti vaartpaberilt ja hoiuselt saadud intressi, sealhulgas selliselt volakohustuselt arvutatud summasid, mille vorra
esialgset vGlakohustust suurendatakse.

Eesti maksuresidendist Uksikisiku kapitalikasumit Volakirjade mulimisest v8i vahetamisest maksustatakse kasumina vara
voorandamisest ja sellele kehtib fiiisilise isiku tulumaks 20 protsenti. TuMS-i § 37 I6ike 1 kohaselt on Vdlakirjade miuligist saadud
kasum voi kahjum Vdélakirjade soetusmaksumuse ja midgihinna vahe. Kasu vGi kahju vara vahetamisest on vahetatava vara
soetusmaksumuse ning vahetuse teel vastu saadud vara turuhinna vahe. Lisaks on Vdlakirjaomanikul 8igus arvata Vélakirjaomaniku
kasumist maha tdendatud kulud, mis on otseselt seotud vara miilgi vdi vahetusega, voi lisada need kulud Vé&lakirjaomaniku
kahjumisse.

Fldsilisest isikust maksumaksjate puhul véimaldab TuMS avalikult pakutud vaartpaberitest saadud tulu maksustamist edasi likata,
kasutades investeerimiskontot TuMS-i § 172 tapsustatud viisil. See erijuht kehtib tGksnes TuMS § 171 viidatud vaartpaberitele.
Investeerimiskontol oleva finantstulu maksustamist likatakse edasi, kuniks vastav tulu voetakse investeerimiskontolt vélja (st kontolt
vOetud summa liletab kontole varem makstud summa).

Muud maksud ja I6ivud

Eestis ei kehti Volakirjade voorandamisele muid makse ega riigi kehtestatud I8ive. Eestis ei kehti kinkemakse, vélja arvatud aritihingu
tehtud kingitustele, mida loetakse kasumi jaotamiseks ning mis maksustatakse maksumadaraga 20 protsenti (brutosummalt). Eestis ei
kehti parandimaks ega kapitalimaks. Volgniku suhtes kohtumenetluse algatamisele kohalduvad vastavad riigildivud, mis hivitatakse
osaliselt voi taielikult, kui kohtumenetlus on edukas. Notariaalselt tehtud tehingutele véidakse kohaldada notari tasusid.

Kaibemaks

Eesti kdibemaksu ei ole vaja tasuda Volakirjade emiteerimise eest tehtavate maksete voi Volakirjade lunastussumma voi pGhisumma
maksmise vGi Volakirja vodrandamise eest. Vadrtpaberite emiteerimise, ostmise ja miiimisega seotud tehingud ja toimingud on
kaibemaksust vabastatud.
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LISA A - FONDI REEGLID
Fondi Reeglid

Fondi Tingimuste tekst, mis on toodud Prospektis lisana A, on eestikeelse
originaalteksti tolge inglise keelde. Eestikeelse teksti ja inglisekeelse tolke vaheliste
lahknevuste korral kehtib eestikeelne tekst.
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NORTHERN HORIZON

Baltic Horizon Fund

Fondi Tingimused
(edaspidi ,,Fondi Tingimused*)

Kéesolevad Fondi Tingimused kehtivad alates 23. maist 2016.

1. ULDIST
1.1.

1.2.

1.3.
1.4.
1.5.
1.5.1.

1.5.2.

1.5.3.

1.6.

Baltic Horizon Fund on kinnine lepinguline investeerimisfond (edaspidi
Lfond“), mis on registreeritud ja tegutseb vastavalt Eesti
investeerimisfondide seadusele (edaspidi ,,JFS*). Fond on IFS-is
médratletud kinnisvarafond.

Fondi valitseb Northern Horizon Capital AS, Eesti Vabariigis asutatud ja
registreeritud fondivalitseja, registrikood 11025345 ja asukoht Tallinnas,
Eestis (edaspidi ,,Fondivalitseja*).

Fondi asukohaks on Fondivalitseja registreeritud aadress.
Fond on asutatud médramata tihtajaks.
Fond on avalik fond.

Fondivalitseja taotleb seda, et Fondi osakud (edaspidi ,,Osakud*) voetakse
moaistliku aja jooksul pdrast Fondi esimest kapitali kaasamist
kauplemisele Euroopa Majanduspiirkonna reguleeritud vairtpaberiturul.

Fondivalitseja hoiab reguleeritud vaartpaberiturul v3i mitmepoolses
kauplemissiisteemis kaubeldavad osakud Euroopa Majanduspiirkonnas.
Juhul kui osakute noteerimine mis tahes pohjusel l0petatakse, taotleb
Fondivalitseja viivitamata uut kauplemisele lubamist samal v3di muul
turul.

Fondivalitseja voib taotleda samaaegset osakutega kauplemist erinevates
kauplemiskohtades.

Fondi Tingimused on Eesti Finantsinspektsiooni (edaspidi ,,FI*) poolt
registreeritud. Fondi Tingimused sitestavad Fondi ja Fondivalitseja
tegevuse aluse ning suhted Fondi osakuomanike (edaspidi ,,Investorid®)
ja Fondivalitseja vahel. Fond tegutseb ja seda valitsetakse Eesti seaduste
alusel. Juhul kui Fondi Tingimuste konkreetsed sidtted on vastuolus
Oigusaktide sdtetega, kehtivad Oigusaktide sitted. Juhul kui Fondi



1.7.

1.8.

1.9.

2.2.

3.2.

3.3.

Tingimuste erinevad sétted on iiksteisega vastuolus voi kui Fondi
Tingimused sisaldavad eksitavaid sitteid, tdlgendatakse selliseid satteid
vastavalt Investorite parimatele huvidele.

Fondi depositoorium on Swedbank AS (edaspidi ,,Depositoorium®) (nagu
edaspidi kirjeldatud allpool jaotises 13).

Osakute registrit (edaspidi ,,Register”) peab AS Eesti Vaartpaberikeskus
(edaspidi ,,Registripidaja“) (nagu edaspidi kirjeldatud allpool jaotises 14).

Fondivalitseja, Depositooriumi ja Registripidaja tdpsed kontaktandmed,
sealhulgas asjaomaste biiroode aadressid, e-posti aadressid ja
telefoninumbrid avaldatakse Fondi veebisaidil www.baltichorizon.com
(edaspidi ,,Veebisait).

FONDI TEGEVUSE ALUS JA EESMARK

Fond on Osakute viljalaske teel kogutud raha ja selle raha
investeerimisest saadud muu vara kogum, mis kuulub tihiselt Investoritele
ja mida valitseb Fondivalitseja.

Fondi eesmirk on iihendada atraktiivne tootlus keskmise kuni pikaajalise
védrtuse tousuga, tuvastades eelkdige kinnisvara, kinnisvara portfellid
ja/vdi kinnisvaraettevotted ja neisse investeerides ning nendest
investeeringutest edukalt véljudes. Fondi eesmirk on pakkuda oma
Investoritele piisivat ja iile keskmise riskiga korrigeeritud tulu,
omandades kvaliteetseid rahavoogu genereerivaid dripindu, millel on
aktiivse haldamise korral védrtuse lisandumise potentsiaal, luues seeldbi
suure tulususega jooksva sissetuleku stabiilse voo koos kapitalituluga.
Kuigi Fondi eesmirk on genereerida Investoritele positiivset tulu, ei
garanteerita Investoritele Fondi kasumlikkust.

FONDI INVESTEERIMISPOLIITIKA

Fondi Tingimustes ja seaduses toodud teatavate piirangute alusel on Fondi
fookuses investeerimine Eestis, Létis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse.
Sellised investeeringud voivad holmata rahaliste vOi
majandusprobleemidega vara.

Fondi vara voib 100% ulatuses investeerida kinnisvarasse ja kinnisvaraga
seotud vaidrtpaberitesse. Fond investeerib igat liiki kinnisvarasse,
sealhulgas jaekaubandus-, biiroo- ja logistikapinnad.

Fond investeerib otseselt voi kaudselt Eestis, Létis ja Leedus asuvasse
kinnisvarasse, pdorates erilist tihelepanu pealinnadele — Tallinnale, Riiale
ja Vilniusele — eelistades kesklinna keskseid é&ripiirkondi v6i nende
lahedust.

INVESTEERIMISPIIRANGUD



4.1.

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.2.

4.2.1.
4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.
4.2.6.

4.3.

44.

44.1.

442,

4.4.3.

Vihemalt 80% Fondi vara brutoviirtusest (nagu maéératletud allpool
jaotises 6.1) investeeritakse Kkinnisvarasse ja Kinnisvaraga seotud
vadrtpaberitesse. Allpool on loetletud kinnisvaraga seotud véértpaberid:

Eesti voi muu riigi digusaktide kohaselt kinnisvarafondiks peetava fondi
Osakud voi aktsiad;

eriotstarbeliste ettevotjate aktsiad/osad, kelle pohitegevus on otsene voi
kaudne (tiitarettevotjate kaudu) investeerimine kinnisvarasse voi
kinnisvara (edaspidi ,,SPV*) haldamisse;

tuletisinstrumendid, mille alusvaraks on eespool alajaotistes 4.1.1 ja 4.1.2
nimetatud vaartpaberid.

Kuni 20% Fondi vara brutovéirtusest (nagu méératletud allpool jaotises
6.1) voidakse investeerida jargmisesse jaotises 4.1 nimetamata varasse:

krediidiasutuste hoiused:;

otseselt voi kaudselt kinnisvarasse investeerivate ettevotete aktsiad/osad
ja muud sarnased kaubeldavad digused;

voOlakirjad, vahetusvolakirjad ja muud emiteeritud ja kaubeldavad
volakohustused;

mérkimisdigused ja muud kaubeldavad Gigused, mis annavad Oiguse
omandada eespool toodud alajaotistes 4.2.2 ja 4.2.3 nimetatud
védrtpabereid,

rahaturuinstrumendid; 4.2.6. kaubeldavad hoidmistunnistused;
tuletisinstrumendid.

Iga vara liigi, emitendi liigi, regiooni voi majandusharu osakaal Fondi
varas mairatakse Fondi igapédevase valitsemise kéigus vastavalt Fondi
Tingimustele.

Investeerimine kinnisvarasse ja kinnisvaraga seotud védrtpaberitesse

Fondi vara voib investeerida kinnisvarasse kas otse voi kaudselt 1dbi
SPV(-de). Seega iga Fondi Tingimustes kinnisvarasse investeerimisele
tehtud viide tdhendab ka investeeringuid SPV-desse.

Kinnisvaraobjektid, millesse Fond otse voi kaudselt investeerib, asuvad
Eestis, Litis ja Leedus. Kuigi Fond investeerib peamiselt drikinnisvarasse,
nagu niiteks jaekaubandus- ja biliroohooned, voib kuni 20% Fondi vara
brutoviirtusest (nagu méératletud allpool jaotises 6.1) investeerida muud
liiki varasse.

Investeerimisettevotjate (sealhulgas, kuid mitte ainult iihisettevotjate,
SPV-de ja muude kinnisvarafondide) vairtpaberid, millesse Fond voib
investeerida eespool oleva jaotise 4.1 alusel, voivad olla registreeritud mis
tahes jurisdiktsioonis, tingimusel et nende investeerimisettevotjate



4.4.4.

(@)

(b)

44.5.

4.4.6.

4.5.

45.1.

4.6.

4.6.1.

investeerimisstrateegia ei ole kdesolevate Fondi Tingimuste kohaselt
vastuolus Fondi investeerimispoliitikaga. SPV-de aktsiad/osad vd&ivad
olla registreeritud muudes riikides peale Eesti, Liti voi Leedu iiksnes
Depositooriumi eelneva heakskiidu korral.

Fond tdidab jérgmisi riskide hajutamise ndudeid:

kuni 50% Fondi vara brutovéartusest (nagu méératletud allpool osas 6.1)
voidakse investeerida ~ iihte  kinnisvaraobjekti ~ vdi  iihte
kinnisvaraettevottesse voi -fondi;

aastane renditulu tihelt rentnikult ei moodusta rohkem kui 30% Fondi
puhasrenditulust.

Vihemalt 80% vara brutoviirtusest (nagu maéiratletud allpool jaotises
6.1) eraldatakse projektidele, millega kaasneb investeering stabiliseeritud
rahavooga kinnisvaraobjekti, ja ka objektidele, millel on tdnu aktiivsele
varahaldus-, renoveerimis- ja arendustegevusele voimaliku lisandvaértuse
potentsiaal. Kuni 20% vara brutovéirtusest (nagu méératletud allpool
jaotises 6.1) voidakse eraldada oportunistlikumat laadi investeeringuteks,
nagu  nditeks osalemine forvardtehingutega  rahastatavates
arendusprojektides ja arendamata maa ostudes.

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

Tehingud tuletisinstrumentidega

Fondi arvel vdib teha tehinguid tuletisvdirtpaberitega, tingimusel et
tdidetakse Oigusaktides, Fondivalitseja sise-eeskirjades ja Fondi
Tingimustes tuletisinstrumentidega tehtavate tehingute kohta ettendhtud
ndudeid. Fondi vara voib investeerida tuletisinstrumentidesse tliksnes
eesmadrgiga maandada kinnisvaralaenude riske. Kokkulepe, mis hdolmab
Fondi Gigust voi kohustust omandada, vahetada voi miiiia kinnisvara,
nagu nditeks forvardtehinguga rahastamise voi kohustuste kokkulepped,
ei késitleta tuletisinstrumentidena.

Muud séitted

Fondivalitsejal on Fondi arvel digus garanteerida véartpaberite viljalaset,
anda tagatist, votta laenu, lasta vilja volavaartpabereid, teha repo- voi
poordrepotehinguid ning teha muid viirtpaberite laenutehinguid.
Fondivalitseja drandgemise kohaselt piitiab Fond kasutada oma vara puhul
finantsvoimendust, laenates summa, mis moodustab kuni 50% tema vara



4.6.2.

4.6.3.

4.6.4.

4.6.5.

5.1.

5.2.
5.3.

5.3.1.

5.3.2.

5.4.

5.5.

5.6.

védrtusest. Fondi finantsvdimendus ei tohi kunagi tliletada 65% tema vara
vadrtusest. Laene voib votta kuni 30 aastaks.

Fond voib anda laene iiksnes SPV-dele ja véljastada garantiisid vdi anda
kiendusi iiksnes SPV-de kohustuste tditmise tagamiseks.

Kuna Fondi eesmirk on investeerida kinnisvarasse, mille
omandamisprotsess vOib olla aegandudev, piiliab Fondivalitseja
investeerida Fondile kogutud uue kapitali moistliku aja jooksul.

Eespool jaotistes 4.1 ja 4.2 toodud investeerimispiirangud ei kehti
esimesel 12 kuul pidrast Fondi Tingimuste FI poolt registreerimise
kuupéeva ja esimesed 12 kuud pérast iga tdiendavad kapitali kogumist
Fondile.

Kéesolevates Fondi Tingimustes toodud riskide hajutamise ndudeid
voidakse Fondivalitsejast mitteolenevatel pdhjustel ajutiselt iiletada.
Eesostudiguse teostamist véirtpaberite omandamisel, fondiemissiooni,
vadrtpaberite turuviirtuse muutust ja muid sellised pdhjusi loetakse
Fondivalitsejast mitteolenevateks pdhjusteks, kui Fondi arvel tehtavate
tehingute eesmirk on jérgida eespool nimetatud ndudeid, vottes arvesse
Investorite huve.

OSAKUD NING OSAKUTEGA SEOTUD OIGUSED JA
KOHUSTUSED

Osak viljendab Investori osalust Fondi varas. Fondil on iihte liiki Osakud.
Osakuid hoitakse registreeritud kujul ja nende kohta ei anta vélja Osakute
omamist tdoendavat tunnistust.

Osakud emiteeritakse ilma nimivaartuseta.
Osak on jagatav.

Osakute jagamise tulemusel tekkinud murdosakud, kui neid on,
{imardatakse kolme komakohani. Umardamisel kasutatakse jérgmisi
reegleid: arvud NNN.NNNO kuni NNN.NNN4 {imardatakse allapoole
arvuks NNN.NNN ja arvud NNN.NNN5 kuni NNN.NNN9 iimardatakse
iiles arvuks NNN.NN(N+1).

Osakutega kauplemine mis tahes kauplemiskohas, kus Osakud on
kauplemisele lubatud, voib toimuda {iiksnes osakute tdisarvus, vilja
arvatud kui Osakute murdosadega saab kauplemiskoha tingimuste
kohaselt kaubelda.

Investori omandatud Osakud registreeritakse Investori voi Investori arvel
tegutseva esindaja registrikontol Registris.

Investor ei saa nduda Fondi kaasomandi 1dpetamist voi Investori osa
eraldamist Fondi varast.

Investoritel on Osakutest tulenevalt digus:



5.6.1.
5.6.2.
5.6.3.

5.6.4.

5.6.5.

5.6.6.

5.6.7.

5.6.8.

5.6.9.

5.6.10.

5.6.11.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

Osakuid osta, miitia, pantida voi muul viisil kdsutada;
omada Investorile kuuluvate Osakute arvust tulenevat osa Fondi varast;

saada Fondi Tingimuste kohaselt véljamaksete tegemisel Investorile
kuuluvate Osakute arvuga proportsionaalne osa Fondi rahavoogudest;

saada Fondi Tingimustele kohaselt Investorile kuuluvate Osakute arvuga
proportsionaalne osa Fondi likvideerimisel jirelejadnud varast;

kutsuda kokku investorite iildkoosolek (edaspidi ,,Uldkoosolek*) Fondi
Tingimuste ja diguse kohaselt;

osaleda Uldkoosolekul ja hiiiletada seal vastavalt jaotises 10.10 sitestatud
haalte arvule;

teha ettepanek Uldkoosolekul valitavate Noukogu (nagu méiratletud
jaotises 11, edaspidi ,,Noukogu®) liikmete kandidaatide kohta;

nduda Registripidajalt tdendi voi Registri véljavotte véljastamist
Investorile kuuluvate Osakute kohta;

nduda Fondivalitsejalt tema kohustuste rikkumisega tekitatud kahju
hiivitamist;

tutvuda Fondivalitseja registreeritud aadressil jaotises 16.1 nimetatud
dokumentide ja teabega ning vastava sooviavalduse korral saada tasuta
arakirju jaotistes 16.1.1, 16.1.2, 16.1.4 ja 16.1.12 nimetatud
dokumentidest;

kasutada muid Oigusi ja votta diguses voi Fondi Tingimustes ettendhtud
meetmeid.

Osakute vahetamine Fondivalitseja valitsetavate muude fondide osakute
vastu ei ole lubatud.

Osakust tulenevad Oigused ja kohustused hakkavad Investori suhtes
kehtima Osaku omandamisel ja 16pevad Osaku vddrandamisel voi
tagasivotmisel. Osaku vdi Osakud omandanud Investor loetakse Fondi
Tingimustega ndustunuks uute Osakute markimisel vOi Osakute
kandmisel Investori véadrtpaberikontole kolmanda isikuga toimunud
kauplemise tulemusel. Osak loetakse emiteerituks Osaku registreerimisel
Registris ja tagasivoetuks Osaku kustutamisel sellest Registrist.

Investor peab teostama Osakutest tulenevaid oOigusi heauskselt ja
kooskolas digusaktide ja Fondi Tingimustega. Investori diguste
teostamise eesmargiks ei tohi olla kahju tekitamine teistele Investoritele,
Fondile, Fondivalitsejale, Depositooriumile vdi kolmandatele isikutele.

Investor ei vastuta isiklikult Fondi kohustuste eest, mida Fondivalitseja
on Fondi arvel votnud, vOi kohustuste eest, mille tditmist on
Fondivalitsejal digus nduda Fondilt vastavalt Fondi Tingimustele.



5.11.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Investori vastutus nende kohustuste tditmise eest on piiratud Investori
osaga Fondi varas.

Investor maksab tehingutasud ja teenustasud, mida vdivad noduda
maaklerid, kontopidajad voi muud vahendajad (sealhulgas Registripidaja)
Osakute ostmisel voi miilimisel.

KINNISVARA BROTOVAARTUSE, FONDI VARA
PUHASVAARTUSE JA BRUTOVAARTUSE
MAARAMINE

Kinnisvara brutovéddrtus miiratakse Fondile kuuluva kinnisvara kogu
turuvaartuse alusel (edaspidi ,kinnisvara brutoviirtus®). Vara
brutoviirtus médratakse kinnisvara brutovéirtuse ning Fondi ja SPV-de
kogu muu konsolideeritud vara (vilja arvatud kinnisvara omavate SPV-
de aktsiad/osad) kogusumma alusel (edaspidi ,,vara brutovairtus* voi
,GAV®). Kinnisvara brutovdirtus ja vara brutovddrtus arvutatakse
eurodes iga kalendrikuu viimase pangapieva seisuga (edaspidi ,,véértuse
hindamise pdev*). Pangapédev tdhendab iga kalendripdeva, mis ei ole
laupdev, plihapédev, rahvuspiiha ega riigipiiha Eestis voi muu pédev, mida
asjaomase makseslisteemi operaator peab riigiplihaks (edaspidi
»LPangapdev®).

Fondi vara puhasvdirtus méairatakse véaartpaberite (sealhulgas SPV-de
aktsiate/osade), muu vara ja Fondi varasse kuuluvate diguste kogu
turuvadrtuse alusel, millest on maha arvestatud nouded Fondi vastu
(edaspidi ,,NAV*).

Osaku puhasvéartus saadakse Fondi vara puhasvéértuse jagamisel koigi
hindamise hetkeks emiteeritud ja tagasi votmata Osakute arvuga (edaspidi
,»Osaku NAV®).

Fondi vara puhasviirtus méératakse kindlaks vastavalt Fondivalitseja
sise-eeskirjade ja Oigusaktidega sitestatud poOhimotetele ning see
arvutatakse igal Véértuspédeval. Fondi ja Osaku puhasvéirtus arvutatakse
eurodes.

Kui pérast Fondi vara puhasviirtuse kindlaksmddramist esineb voi
ilmneb stindmus v0i asjaolu, mis ndukogu parima professionaalse
hinnangu kohaselt mdjutab oluliselt Fondi vara puhasvéirtust, voib
Noukogu tellida Fondi vdi Osaku fikseeritud turuvidértuse ja vara
puhasvédrtuse  Umberhindamise, kui  sellise  {imberhindamise
tegematajitmine kahjustaks Investorite huve.

Osaku puhasvéirtus arvutatakse iga vidrtuse hindamise péeva seisuga ja
iga Osakute viljalaske pédeva seisuga. Osaku puhasviirtus timardatakse
kuni neli kohta parast koma. Fondi ja Osaku puhasviirtus iga véartuse
hindamise pdeva seisuga ning Osaku viljalaskehind tehakse
kittesaadavaks Veebisaidil ja Fondivalitseja registreeritud biiroos



6.7.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

hiljemalt jargmise kuu 15. pdeval. Kui selline paev ei ole Pangapiev, siis
tehakse eespool toodud teave kittesaadavaks esimesel Pangapéeval parast
sellist paeva.

Fondivalitseja vdib peatada Fondi vara puhasviirtuse kindlaksméaéramise
selliste asjaolude esinemise korral, mis kujutavad endast erakorralist
olukorda, mille tulemusel Fondile kuuluvate varade olulise osa
kédsutamine voi tdpne hindamine oleks teostamatu voi kui mis tahes muul
pohjusel ei saa Fondile kuuluvate investeeringute hinda kiiresti voi tépselt
kindlaks médrata, tingimusel et peatamine on Investorite huve arvestades
oigustatud. Fondi vara puhasviértuse midramise peatamisest teatatakse
Veebisaidil.

KINNISVARA HINDAMINE

Maiidramaks kindlaks Fondile kuuluva kinnisvara turuvairtust, tagab
Fondivalitseja sellise vara hindamise vihemalt kord aastas majandusaasta
16pu seisuga ja enne Fondi aastaaruande auditeerimist. Noukogu voib teha
Fondivalitsejale ettepaneku teha hindamisi sagedamini, kui esinevad
erandlikud asjaolud, mis Noukogu arvates voivad oluliselt mdjutada vara
oiglast turuviartust.

Fondile kuuluvat kinnisvara hindab Fondivalitseja poolt aeg-ajalt pérast
Noukoguga konsulteerimist méadratud soltumatu kinnisvara hindaja.
Fondile kuuluvat kinnisvara v0ib hinnata ainult hea maine ja sarnase
kinnisvara hindamise piisava kogemusega litsentseeritud soltumatu
kinnisvara hindaja, kes tegutseb asjaomase kinnisvara asukoha riigis.

Hindaja ei tohi olla Fondivalitseja sidusettevotja. Hindaja hindab {iksnes
kinnisvara, mille puhul ta saab tegutseda soltumatu eksperdina ilma
vastava varaga seoses tekkivate huvide konfliktideta.

Fondivalitseja poolt ametisse nimetatud hindaja(d) avalikustatakse igal
aasta Fondi aastaaruandes ja Fondivalitseja informeerib FI-d
ametissenimetatud hindajast ja kriteeriumidest, mille alusel tehti
nimetamise otsus.

Kinnisvara hindaja koostab hindamisaruande, milles Kkirjeldatakse
iildjoontes hindamise tulemusi. Hindamisaruanded koostatakse vastavalt
tunnustatud kinnisvara hindamise standardile. Kui Fondivalitseja sise-
eeskirjad seda sdtestavad, lisatakse hindamisaruandele Fondivalitseja
ettevottesisene hindamisaruanne, millisel juhul loetakse Fondi vara
(sealhulgas kinnisvara) iildhindamisprotsess ettevottesiseseks. Kinnisvara
kajastatakse Fondi kinnisvara brutoviirtuses, vara brutovéartuses ja vara
puhasvéirtus hindamisaruandes ja vajaduse korral Fondivalitseja
ettevottesiseses hindamisaruandes toodud kinnisvara védrtuse alusel.
Fondivalitseja koostab kokkuvotlikus vormis hindamisaruande Fondile
kuuluva kinnisvara kohta, mis on Investoritele Veebisaidil kittesaadav.
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8.7.

8.8.
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Osakute emiteerimine, tagasivotmine ja ostmine
Osakud emiteerib Fondi nimel Fondivalitseja.

Fondivalitseja v0ib emiteerida ja pakkuda Osakuid avalikkusele voi
véadrtpaberite kaudu suunatud emissiooni vastavalt kohaldatavatele
seadustele ja Fondi Tingimustele. Osakud emiteeritakse ja neid pakutakse
iiksnes Fondivalitseja madratud kindlatel aegadel; Osakud ei ole kogu aeg
mirkimiseks kéttesaadavad.

Uute Osakute emiteerimise voib otsustada:
Uldkoosolek voi

Fondivalitseja, kui ta on saanud Noukogu heakskiidu ja kui uued Osakud
emiteeritakse viimatise vara puhasvairtuse alusel.

Uued Osakud emiteeritakse vastavalt Fondi  Tingimustele,
kohaldatavatele digusnormidele ja konkreetse emissiooni tingimustele.
Osakute esimese emissiooni tingimused pidrast Fondi Tingimuste
registreerimist méddarab Fondivalitseja.

Osakute omandamiseks peab Investor Osakud mirkima ja maksma kogu
véljalaskehinna. Markimiskorralduse esitamisega ndustub Investor Fondi
Tingimuste ja konkreetse Osakute emissiooni tingimustega ning kohustub
neid jirgima.

Investor peab maksma Osakute eest tdishinna kuupédevadel, mis on
margitud Osakute konkreetse emissiooni tingimustes. Fondivalitseja ei
vOta mérkimistasu ega arva seda maha makstud véljalaskehinnast.

Osakute viljalaskehinna midrab Fondivalitseja. Kui uute Osakute
emiteerimise otsustab Uldkoosolek vastavalt jaotistele 8.3.1 ja 10.3.1,
jirgib Fondivalitseja Uldkoosoleku otsuses toodud tingimusi. Kui
Uldkoosolek niimoodi otsustab ja tingimusel et IFS seda lubab, vdib
Osakud emiteerida alla vdi iile vara puhasvéirtuse. Fondivalitsejal on
Oigus médrata ainult Osakute esimese emissiooni véljalaskehind.

Investor saab markida iiksnes tdisarvu Osakuid ilma murdosadeta, kui
konkreetse Osakute emissiooni tingimustes ei ole maérgitud teisiti.
Osakute eraldamise otsustab Fondivalitseja konkreetse Osakute
emissiooni tingimuste alusel.

Osakud emiteeritakse ja  registreeritakse  Registris  Investori
vadrtpaberikontol ~ vastava  emissiooni  tingimustes — mdirgitud
maksekuupéeval.

Kui Investor ei maksa viljalaskehinda vastavalt emissiooni tingimustele
vOoi rikub muul viisil emissiooni tingimusi voi Fondi Tingimusi, ei
emiteerita Investorile Osakuid.
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8.12.

8.12.1.

8.12.2.

8.12.3.

8.12.4.

8.12.5.

9.1.

9.2.

9.2.1.
9.2.2.
9.2.3.

9.3.

9.4.

Osakud ei ole Investori ndudmisel tagasiostetavad. Osakud ostetakse
tagasi Fondi likvideerimisel.

Fondivalitsejal on digus osta Osakuid Fondi arvel, tingimusel et:

sellised tehingud voi ostukava kiidab heaks Uldkoosolek. Pirast Osakute
kauplemisele lubamist on Fondivalitsejal digus otsustada Osakute ost
Fondi arvel 1 kuu jooksul stabiliseerimise eesmérgiga vastavalt Euroopa
Komisjoni 22. detsembri 2003. aasta miirusele (EU) nr 2273/2003,
millega rakendatakse Euroopa Parlamendi ja nodukogu direktiivi
2003/6/EU seoses tagasiostuprogrammidele ja finantsinstrumentide
stabiliseerimisele ettendhtud eranditega;

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

Fondi hoitavad Osakud ei anna Fondile ega Fondivalitsejale
osakuomanike digusi;

ostud tehakse vastavalt kohaldatavatele digusaktidele ja kauplemiskoha
tingimustele; ja

Fondivalitseja kas tiihistab vo1 miilib Osakud 3 kuu jooksul parast ostu.
VALJAMAKSED INVESTORITELE

Fondivalitseja kavatseb teha Investorite proportsionaalseid véljamakseid
rahas Fondi rahavoost vihemalt kord aastas.

Viljamaksed tehakse Investoritele, kui koik jargmised tingimused on
taidetud:

Fondil on Fondi nduetekohaseks toimimiseks vajalikud reservid;
viljamaksed ei ohusta Fondi likviidsust;

Fond on teinud vajalikud jitkuinvesteeringud olemasolevasse varasse, st
investeeringud Fondi olemasolevate kinnisvaraobjektide arendamisse, ja
teeb uusi investeeringuid. Fondi aastane puhastulu kogusumma, mida
vOib hoida selliste investeeringute tegemiseks, on 20% Fondi eelmise
aasta aastasest puhastulust.

Fondivalitseja  avalikustab iga viljamaksesiindmuse Odigustatud
véaidrtpaberiomanike nimekirja fikseerimise kuupdeva (nagu méératletud
allpool jaotises 9.5) ja maksekuupdeva Veebisaidil ja selle kauplemiskoha
veebisaidil, kus Osakud on kauplemisele lubatud, avaldatava borsiteatega
(edaspidi ,,Borsiteade®) vihemalt kiimme Pangapédeva enne digustatud
véartpaberiomanike nimekirja fikseerimise kuupieva.

Saadud vodrandamise puhastulu, kui seda on, kas reinvesteeritakse voi
makstakse vilja Investoritele soltuvalt sellest, kas Fondivalitseja ndeb
turul sobivaid investeerimisvoimalusi.
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9.6.

10.
10.1.
10.2.

10.3.

10.3.1.
10.3.2.
10.3.3.

10.3.4.
10.3.5.
10.3.6.
10.3.7.

10.3.8.

10.3.9.
10.3.10.
10.3.11.
10.3.12.
10.4.

10.5.

Investorid, kellel on 0igus viljamaksetele kdesoleva jaotise 9 alusel,
madratakse kaks Pangapédeva enne maksekuupideva (edaspidi ,,0igustatud
vadrtpaberiomanike nimekirja fikseerimise kuupdev).

Viljamaksed tehakse rahas Registris Investori védrtpaberikontoga seotud
arvelduskontole.

ULDKOOSOLEK
Investorid osalevad Fondi juhtimise Uldkoosoleku kaudu.

Uldkoosolekud peetakse Fondivalitseja asukohas, kui koosolekukutses ei
ole ettendhtud teisiti.

Investoritel on Uldkoosolekul digus otsustada jirgmisi kiisimusi:

uute Osakute emiteerimine;

Investoritele vdljamaksete tegemise korra muutmine;

Noukogu litkmete kinnitamine ja tagasikutsumine ning liitkmete tasu
méadramine;

Fondivalitseja muutmine investorite initsiatiivil;

Fondi likvideerimine;

Osakute tagasiostmise korra muutmine;

Valitsemistasu ja Depootasu ja muude Fondi arvelt makstavate tasude ja
maksete suurendamine;

Fondi iihinemise ja iimberkujundamise otsustamine, kui IFS-is ei ole
sétestatud teisiti;

Fondi investeerimispoliitika aluspdhimdtete muutmine;

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

Fondi arvel Osakute ostmine.

Fondivalitseja kutsub Uldkoosoleku kokku viihemalt kord aastas pérast
seda, kui Fondivalitseja on Kkinnitanud Fondi aastaaruande. Lisaks
aastakoosolekule kutsub Fondivalitseja Uldkoosoleku kokku nii sageli,
nagu on vaja jaotises 10.3 nimetatud kiisimuste lahendamiseks.
Fondivalitseja kutsub Uldkoosoleku kokku 6 kuu jooksul pérast seda, kui
Osakute noteerimine on Idpetatud ja Fondivalitsejal ei ole dnnestunud
saavutada uuesti Osakute kauplemisele lubamist.

FI voi Investorid, kelle Osakud esindavad vihemalt 1/10 hailtest, omavad
digust taotleda Uldkoosoleku kokkukutsumist Fondivalitseja poolt ja teha
ettepanekuid Uldkoosoleku pdevakorda vdetavate kiisimuste kohta. Kui
Fondivalitseja ei kutsu Uldkoosolekut kokku iihe kuu jooksul pirast



10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

taotluse saamist, on FI-1 vdi Investoritel digus kutsuda Uldkoosolek ise
kokku.

Uldkoosoleku kutse avaldatakse viihemalt kolm niidalat enne koosolekut.
Uldkoosoleku kutse avaldatakse Veebisaidil ja Bérsiteatega. Samal ajal
kutse avaldamisega, kui IFS niimoodi sétestab, avaldatakse see ka
viahemalt iihes iileriigilise levikuga (Eesti) pdevalehes.

Kutsele lisatakse pédevakorras olevate kiisimustega seotud teave.
Investor(id), kes taotlevad Fondivalitseja vahetamist jaotise 10.3.4. alusel,
esitavad Investoritele uue Fondivalitseja ndusoleku Fondivalitseja
kohustuste tiitmiseks.

Uldkoosolekul vdib osaleda Investor, kes on Registris registreeritud
Osakuomanik, voi Investori esindaja, kellele on antud kirjalik volikiri.
Esindaja osavott ei vota Investorilt digust osaleda Uldkoosolekul.

Uldkoosolekul koostatakse Uldkoosolekul osalevate Investorite nimekiri,
milles ndidatakse dra Investorite nimed, nende Osakutest tulenevate héélte
arv ja Investorite esindajate nimed. Nimekirjale kirjutavad alla
Uldkoosoleku juhataja, protokollija ja iga Uldkoosolekul osalenud
Investor voi tema esindaja. Esindajate volikirjad lisatakse Uldkoosoleku
protokollile.

Selleks et Uldkoosolekul otsuseid votta vastu, méadratakse Investorile
kuuluv héélte osakaal kindlaks vastavalt Investorile kuuluvatest Osakutest
tulenevate hiilte ja kdikide seisuga kiimme pideva enne Uldkoosoleku
toimumist emiteeritud Osakute suhtele. Uldkoosolekul osalemiseks
peavad Investori Osakud olema registreeritud tema nimel Registris
seisuga kiimme pieva enne Uldkoosoleku kuupieva.

Uldkoosolekul vdivad Investorid otsuseid vastu vétta, kui kohal on iile 1/2
Osakutega esindatud hiiltest. Kui Uldkoosolekul on hiili vihem kui 1/2
vOi 1/2-ga vardne arv, v3ib Fondivalitseja kutsuda sama péevakorraga uue
Uldkoosoleku kokku kolme nidala jooksul, kuid mitte varem kui seitsme
pdeva pirast. Uuel Uldkoosolekul on lubatud otsuseid vastu votta
sOltumata koosolekul esindatud hédlte arvust. Vilja arvatud allpool
toodud jaotiste 10.14 ja 10.15 alusel vastuvoetavad otsused.

Kiisimuse, mida ei olnud algselt Uldkoosoleku pievakorras, vdib
pievakorda votta vihemalt 9/10 Uldkoosolekul osalevate Investorite
ndusolekul, kui nende Osakutega on esindatud vdhemalt 2/3 hééltest.

Uldkoosoleku otsus on vastu voetud, kui iile 1/2 iildkoosolekul esindatud
hiiltest on selle poolt, kui allpool toodud jaotiste 10.14 voi 10.15 alusel
ei ole ette ndhtud suurema héidlteenamuse nouet.

Otsuste vastuvotmiseks eespool jaotistes 10.3.2, 10.3.5, 10.3.6, 10.3.8,
10.3.9, 10.3.10 ja 10.3.11 nimetatud kiisimustes peab kohal olema 3/4



10.15.

10.16.

10.17.

11.
11.1.

11.2.

11.2.1.

11.2.2.

11.2.3.

osakutega esindatud hiiltest ja iile 4/5 Uldkoosolekul esindatud héiltest
peavad hdiletama nende otsuste poolt.

Otsuse vastuvotmiseks jaotises 10.3.4 toodud viisil peab kohal olema iile
3/4 Osakutega esindatud hiiltest ja Uldkoosolekul esindatud iile 4/5
hailtest, vélja arvatud Fondivalitseja ja temaga seotud isikute poolt
esindatud hiéled (nagu maédratletud allpool jaotises 10.17), samuti vilja
arvatud mis tahes Investori osalusega otseselt voi kaudselt 1abi oma seotud
isikute esindatud héddled (nagu maédratletud allpool jaotises 10.17
Fondivalitseja kohta), iile 50% koikidest Osakutest peavad héiédletama
otsuse vastuvotmiseks selle poolt.

Uldkoosolek vdib vdtta vastu otsuse muuta Osakute tagasivotmise korda
(jaotis 10.3.6) iiksnes koos Fondi likvideerimise otsusega (jaotis 10.3.5).

Fondivalitseja ja temaga seotud isikud, kellele kuuluvad Osakud ja kes
osalevad Uldkoosolekul, hoiduvad hidletamisest kdikides kiisimustes,
mille puhul on tegemist voimaliku Fondi ja Fondivalitseja vahelise huvide
konfliktiga, sealhulgas, kuid mitte ainult Valitsemistasu tdstmise iile
hidletamine. Seotud isikud tdhendavad Fondivalitsejaga samasse
konsolideerimisgruppi  kuuluvaid ettevotteid, Fondivalitseja  ja
Fondivalitsejaga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvate ettevotete
aktsiondre/osanikke ning Fondivalitseja ja Fondivalitsejaga samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvate ettevotete juhtorganite litkmeid.

NOUKOGU

Fondil on ndukogu, mis koosneb kolmest kuni viiest litkmest (edaspidi
,»NOoukogu*). Noukogu tegutseb iiksnes nduandja péddevuses ja
Fondivalitseja jddb vastutavaks fondi valitsemisega seotud otsuste
tegemise eest.

Noukogu liikmed nimetatakse Uldkoosolekul vihemalt kaheks aastaks.
Juhatus nimetab esimesed Noukogu liikkmed ja méédrab nende tasu
viivitamata  pdrast Fondi registreerimist. Noukogu liikmete
ametissenimetamisel jargitakse jargmisi pohimotteid:

litkkmel on tunnustatud kogemus Eesti, Liti voi Leedu kinnisvaraturul (-
turgudel), laitmatu drialane maine ja asjakohane haridus;

tiksnes ks liige voib olla Fondivalitsejaga seotud, st isik on
Fondivalitseja v0i Fondivalitsejaga samasse konsolideerimisgruppi
kuuluva ettevdtte juhatuse voi ndukogu liige voi aktsiondr/osanik voi on
muul viisil Fondivalitsejaga seotud voi tema poolt ametisse nimetatud;

vihemalt tiks liige peaks esindama Investoreid, kes ei ole seotud
Fondivalitsejaga ja ei ole seotud kiimne suurema Investoriga seoses
kiimme pideva enne Uldkoosoleku kuupdeva omatavate Osakutega, voi
olema Investoriga mitteseotud soltumatu liige.
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Noukogul ja selle liikmetel ei ole lubatud oma Gigusi teistele isikutele
delegeerida.

Noukogu litkmed valivad endi hulgast esimehe esimesel koosolekul
parast uu(t)e litkkme(te) valimist.

Fondivalitseja konsulteerib Noukoguga jargmistes kiisimustes:

Fondivalitseja poolt Fondi kinnisvara hindamiseks ametisse nimetatava
hindaja heakskiitmine;

Fondivalitseja Noukogu poolt ametisse nimetatava Fondi audiitori
heakskiitmine;

Fondivalitseja valitava Fondi depoopanga heakskiitmine;

jaotise 8.3.2 alusel uute osakute emiteerimise heakskiitmine;
kiisimused, mis voivad tuua kaasa Fondiga seotud huvide konflikte;
mis tahes kiisimused vastavalt Fondi Tingimustele.

Noukogu koosoleku kutsub kokku Fondivalitseja vdhemalt {iks kord
kvartalis. Noukogu igal liikmel ja Fondijuhil (-juhtidel) (nagu méaaratletud
allpool jaotises 12.3) on digus koosolek kokku kutsuda. Noukogul on
oigus teha otsuseid ilma koosolekut kokku kutsumata juhul, kui kdik
Noukogu liikmed ndustuvad sellega, et koosolekut kokku ei kutsuta.
Noukogu koosolekud korraldab Noukogu esimees.

Noukogul on digus teha otsuseid, kui iile poole liikmetest osaleb
koosolekul.

Noukogu koosoleku otsus on vastu voetud, kui iile poole koosolekul
osalevatest litkmetest hdidletab otsuse poolt. Juhul kui Noukogu votab
otsused vastu ilma koosolekut kokku kutsumata, on otsus vastu voetud,
kui iile poole litkmetest hddletab otsuse poolt.

Noukogu koosolekud protokollitakse ja protokoll saadetakse koikidele
Noukogu litkmetele. Koosoleku protokollile kirjutavad alla kdoik
koosolekul osalenud Noukogu litkmed ja protokollija. Juhul kui Noukogu
ei noustu tehtud otsusega, lisatakse litkme eriarvamus protokolli ja
asjaomane Noukogu liige kinnitab oma arvamuse allkirjaga.

Otsuste tegemiseks vOib Noukogu nduda aruandeid ja selgitusi
Fondivalitsejalt ja Fondijuhilt (-juhtidelt) (nagu ma&ératletud allpool
jaotises 12.3) ja anda neile mdistliku aja selliste aruannete koostamiseks.

Noukogu litkkmetel on digus saada oma teenuste eest tasu. Noukogu
esimehele ja liikmetele makstava tasu suuruse otsustab Uldkoosolek.

FONDI VALITSEJA OIGUSED JA KOHUSTUSED

Fondivalitseja tegevuse alus on kehtestatud Fondivalitseja pdhikirja,
Fondi tingimuste ja digusaktidega.



12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

12.7.

12.8.

Fondivalitsejal on digus Fondi vara kdsutada ja vallata ning muud sellest
tulenevad digused. Fondivalitseja teeb tehinguid Fondi varaga (sealhulgas
investeerib Fondi vara) enda nimel ja Fondi arvel.

Fondi vara valitsemiseks nimetab Fondivalitseja juhatus ametisse ithe voi
mitu fondijuhti, kelle iilesandeks on koordineerida Fondi vara
investeerimist ja muid Fondi valitsemisega seotud tegevusi ning jilgida,
et Fondi valitsemine jirgiks digusaktides sdtestatut ning Fondi tingimusi
(edaspidi ,,Fondijuht”). Fondivalitseja vastutab investeerimis- ja
vodrandamisotsuse tegemise ja elluviimise eest oma nimel ja ainult
Investorite huvides ja nende tihisel arvel.

Fondivalitseja mddrab Fondi investeerimispoliitika ja tdidab jaotises
12.11 nimetatud tilesandeid, kui sellised iilesandeid ei ole delegeeritud
kolmandatele isikutele. Fondivalitseja investeerib Fondi vara vastavalt
Fondi Tingimustes sitestatud investeerimispoliitikale, jargides Fondi
Tingimustes ja  Oigusaktides toodud investeerimispiiranguid.
Fondivalitseja hangib piisavat teavet vara kohta, mida ta Fondi arvel
kavatseb omandada vO0i on omandanud, jilgib selle Emitendi
finantsmajanduslikku olukorda, kelle véartpabereid ta Fondi arvel
kavatseb omandada vdi on omandanud, ja hangib piisavat teavet selle
1siku maksejoulisuse kohta, kellega Fondi arvel tehinguid tehakse.

Fondivalitseja valitseb Fondi vara lahus Fondivalitseja enda varast ja
muude tema valitsetavate fondide varadest ja varakogumitest. Fondi vara
ei kuulu Fondivalitseja pankrotivara hulka ja Fondi vara arvel ei saa
rahuldada Fondivalitseja volausaldajate ndudeid.

Fondivalitseja korraldab otseselt voi kaudselt Fondile kuuluvate
kinnisasjade hooldamist ja séilitamist. Kinnisvara hooldamise ja
sdilitamise korraldamisel jargib Fondivalitseja jirgmisi pdhimotteid: 1)
kinnisasjad peavad olema hoitud ja hooldatud heaperemehelikult; ii)
kinnisasjad peavad olema viimaluse korral kindlustatud; ja iii) kinnisasja
(sealhulgas kinnisasja olulise osa moodustava hoone) ebahariliku
,.kulumise* korral voi selle seisundi ebahariliku halvenemise korral tuleb
kinnisasi (sealhulgas kinnisasja olulise osa moodustav hoone) voimaluse
korral taastada selle endises seisundis, see remontida vdi seda parendada.

Fondivalitseja voib Osakuid omandada ja omada (kuid ei ole kohustatud
seda tegema). Fondivalitsejale kuuluvad Osakud ei tohi iiletada 5%
kdikidest Osakutest. Oigusaktidega ettenihtud juhtudel teavitab
Fondivalitseja FI-d tema poolt Osakute omandamisest. Andmed
Fondivalitseja osaluse suuruse kohta Fondis tehakse kattesaadavaks
vastavalt allpool toodud jaotisele 16.1.10.

Fondivalitsejal on digus ja kohustus esitada ndue oma nimel Investorite
voi Fondi eest Depositooriumile voi kolmandatele isikutele, kui sellise
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ndude mitteesitamine toob kaasa voi voib tuua kaasa olulise kahju Fondile
voi Investoritele. Fondivalitseja ei ole kohustatud esitama nimetatud
noudeid, kui Fond v6i Investorid on nduded juba esitanud.

Fondivalitseja vastutab Fondile vdi Investoritele oma kohustuste
rikkumise tottu Fondi Tingimuste ja kohaldatavate seaduste alusel
tekitatud mis tahes kahju eest.

Fondivalitseja korraldab Fondi raamatupidamise. Fondivalitseja hoiab
Fondi raamatupidamise eraldi Fondivalitseja raamatupidamisest ja oma
muude fondide raamatupidamisest.

Fondi finantsteave koostatakse vastavalt rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditele (International Financial Reporting
Standards, IFRS).

Fondi majandusaasta on 1. jaanuarist 31. detsembrini.

Fondivalitseja voib jargmised iilesanded delegeerida kolmandatele
isikutele IFS-is satestatud ulatuses IFS-is sétestatud korras:

Fondi vara investeerimine, mis tdhendab investeerimisotsuste tegemist
Fondi vara investeerimisel;

Osakute viljalaske ja tagasivotmise korraldamine;

Investorile kuuluvate Osakute registreerimist tdendavate dokumentide
viljastamine;

Osakute miitigi ja turustamise korraldamine;
vajaliku teabe andmine ja muud klienditeenused Investoritele;

Fondi vara arvestuse pidamine ning Fondi raamatupidamise
korraldamine;

Fondi vara puhasvéértuse midramine;
Osakute registri pidamise korraldamine;

Fondi puhastulu arvutamine ja Investoritele rahavoogudest viljamaksete
korraldamine;

12.11.10.Fondivalitseja ja Fondi tegevuse oOigusaktidele vastavuse jalgimine,

sealhulgas asjakohase sisekontrollisiisteemi rakendamine;

12.11.11 kinnisasjade hooldamine ja sdilitamine ning seotud tegevused;

12.11.12.eespool loetletud tegevustega otseselt seotud tegevused.

12.12.

Kinnisasja hooldamise ja siilitamisega seotud teenuste delegeerimisel
(jaotis 12.11.11) voidakse vastavad teenuslepingud solmida otse
kolmandast isikust teenusepakkuja ja SPV vahel.
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Ulesannete delegeerimine kolmandale isikule ei vabasta Fondivalitsejat
vastutusest seoses Fondi valitsemisega.

Fondivalitseja iilesanded voidakse tervikuna anda iile kolmandast isikust
Fondivalitsejale vastavalt IFS-ile. Fondivalitseja muutmise v3ib algatada
Fondivalitseja vastavalt Fondivalitseja ndoukogu otsusele voi Investor(id)
vastavalt Fondi Tingimuste jaotisele 10.15.

Fondivalitsemise iileandmine teisele fondivalitsejale korraldatakse FI
heakskiidu alusel.

Fondivalitseja tegutseb heas usus iileandmislepingu ldbirddkimisel ja
allkirjastamisel, FI heakskiidu saamisel ja muude iilesannete tiitmisel
Fondivalitseja ndukogu otsuse vdi Uldkoosoleku otsuse alusel
fondivalitsemise ~ iileandmise  kohta  teisele  fondivalitsejale.
Uleandmiskulud kannab uus teenusepakkuja, kui iileandmislepingus ei
ole teisiti kokku lepitud.

Fondivalitseja  iilesanded antakse {ile uuele Fondivalitsejale
iileandmislepingu alusel mitte varem kui iiks aasta pdrast FI heakskiitu,
kui tileandmislepingus ei lepita kokku lithemat tdhtaega.

DEPOSITOORIUMI TEGEVUS

Fondivalitseja sdlmib Depositooriumiga depoolepingu Fondi raha ja vara
hoidmiseks Depositooriumis, sealhulgas finantsinstrumendid ja muu vara,
ning Fondi tegevuse kontrollimiseks ja jalgimiseks.

Depositoorium hoiab Fondi koiki finantsinstrumente, mida saab
registreerida Depositooriumi registrites avatud finantsinstrumentide
kontol (edaspidi ,,Hoitavad Finantsinstrumendid®). Depositooriumi
hoitav vara maératakse kindlaks depoolepingus.

Kogu Fondi muu vara suhtes, mida ei kisitleta finantsinstrumentidena,
sealhulgas raha, kinnis- ja vallasvara, digused ja SPV-de aktsiad/osad, mis
ei ole registreeritud Eesti, Lédti vdi Leedu véirtpaberite
keskdepositooriumides, teostab Depositoorium omandidiguse kontrolli ja
dokumenteerimise iilesandeid. Fondivalitseja vOib teha tehinguid Fondi
varaga iiksnes Depositooriumi kaudu voi pérast Depositooriumi eelnevat
teavitamist.

Fondi tegevuse jélgimise ja jérelevalve teostamisel vastutab
Depositoorium jargmise eest:

tagab, et Osakute miilik, emiteerimine, tagasiostmine ja tiihistamine
toimub vastavalt IFS-ile ja Fondi Tingimustele;

tagab, et Osakute puhasvairtus arvutatakse vastavalt IFS-ile ja Fondi
Tingimustele;



13.4.3.

13.4.4.

13.45.

13.4.6.

13.5.

13.6.

13.6.1.
13.6.2.
13.6.3.
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taidab Fondivalitseja juhiseid ja hindab nende vastavust IFS-ile ja Fondi
Tingimustele;

tagab, et Fondi varadega tehtavate tehingute puhul makstakse Fondile tasu
tdies ulatuses ja tavapirase tdhtaja jooksul;

tagab, et Fondi rahavoost tehakse véljamaksed vastavalt IFS-ile ja Fondi
Tingimustele;

tagab, et Fondi rahavoogusid jélgitakse nduetekohaselt ja eelkoige, et kdik
maksed, mille teevad Investorid voi mis tehakse nende nimel Osakute
mirkimisel, on kétte saadud ja kantud Fondi kontole.

Depositooriumi tilesanded, oigused, kohustused ja vastutus Fondi ja
Fondivalitsejaga seoses tulenevad Fondi Tingimustest ning Fondivalitseja
ja Depositooriumi vahelisest depoolepingust, IFS-ist ja muudest
kohaldatavatest mairustest. Depositoorium vastutab Fondi vdi Fondi
Investorite ees Depositooriumi voi kolmanda isiku poolt, kellele hoidmine
on delegeeritud, Hoitavate Finantsinstrumentide kadumamineku eest.
Hoitavate  Finantsinstrumendi  kadumamineku  korral  tagastab
Depositoorium pdhjendamatu viivituseta Fondile voi selle nimel
tegutsevale Fondivalitsejale sama tiiiipi finantsinstrumendi voi vastava
summa. Depositoorium ei ole vastutav, kui ta suudab tdendada, et
kadumamineku pohjustasid vilised siindmused, mille iile tal puudub
moistlik kontrollivoimalus ning mille tagajérjed oleksid olnud viltimatud,
vaatamata koigile Depositooriumi poolt nende drahoidmiseks tehtavatele
pingutustele.

Depositooriumil on digus sdlmida lepingud kolmandate isikutega oma
iilesannete (sealhulgas kohustus hoida Fondi vara) delegeerimiseks
vastavalt IFS-ile ja muudele kohaldatavatele madrustele ja
depoolepingule, tingimusel et jargmised tingimused on tiidetud:

delegeerimiskavatsuse eesmark ei ole viltida IFS-i ndudeid;
delegeerimiseks on objektiivne pohjus;

Depositoorium on kasutanud piisavat vilumust, ettevaatust ja hoolikust
sellise kolmanda isiku valimisel ja ametissenimetamisel, kellele ta oma
iilesanded delegeerib, jdtkab piisava vilumuse, ettevaatuse ja hoolikuse
kasutamist sellise kolmanda isiku perioodilisel iilevaatamisel ja pideval
jélgimisel, kellele ta on oma tilesanded delegeerinud, ja sellise kolmanda
isiku poolt nende iilesannete tditmise perioodilisel iilevaatamisel ja
pideval jdlgimisel;

Depositoorium tagab, et kolmandal isikul on struktuurid ja kogemus, mis
on piisavad ja proportsionaalsed Fondi vara voi Fondi nimel tegutsevale
Fondivalitsejale usaldatud vara laadi ja keerukust arvestades ning
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kolmanda isiku suhtes kohaldatakse usaldusnormatiive, sealhulgas
miinimumkapitali ndudeid ja jarelevalvet asjaomases jurisdiktsioonis; ja

Kolmanda isiku suhtes korraldatakse iga-aastane ettevotteviline
perioodiline audit, tagamaks, et finantsinstrumendid on tema valduses.

OSAKUTE REGISTER

Registrit peab Registripidaja. Registripidaja tegutseb viirtpaberite
registreerimise ja vadrpaberitehingute arveldamise suhtes kohaldatavate
Eesti seaduste alusel.

Osakud loetakse kuuluvaks isikule, kelle nimel on registris
vadrtpaberikonto, vélja arvatud esindajakontol hoitavad Osakud, mille
puhul loetakse Osakud kuuluvaks esindajakonto omaniku kliendile.
Eespool toodule vaatamata on iiksnes isikutel, kelle nimel on
véadrtpaberikonto, digus kasutada Fondi Tingimuste alusel Osakutest
tulenevaid Gigusi. Osakuomanikul on digus tugineda Registri kandele
oma Oiguste ja kohustuste teostamisel seoses kolmandate isikutega.
Registripidaja viljastab Osakuomaniku palvel aruande Osakuomanikule
kuuluvate Osakute kohta.

Osakute markimisel voi ostmisel ndustub Investor oma andmete
(sealhulgas isikuandmete) tootlemisega Registripidaja ja Fondivalitseja
poolt ulatuses, mis on vajalik Registri pidamiseks ja muude iilesannete
taitmiseks Fondi Tingimuste v4i kohaldatava diguse alusel.

Registripidaja teeb Registrisse kandeid Osakutega seoses tehtud
tehinguandmete alusel. Kannete aluseks voivad olla ka kohtuotsused voi
Registripidaja poolt heakskiidetud muud alused.

Registripidaja on kohustatud siilitama temale kande tegemiseks esitatud
andmeid ja dokumente vahemalt kiimme aastat vastava kande tegemisest
arvates. Andmeid siilitatakse dokumentide kujul voi kirjalikku
taasesitamist voimaldavas vormis.

Registripidaja vastutab seadusest ja registri pidamise lepingust tulenevate
oma kohustuste rikkumise eest ning hiivitab koik tekitatud kahjud, vilja
arvatud kui rikkumine ei toimunud Registripidaja tegevuse tottu.

FONDIST MAKSTAVAD TASUD JA KULUD
Valitsemistasu

Fondivalitsejale makstakse Fondi arvelt Valitsemistasu Fondi valitsemise
eest (Fondivalitseja iilesanded on toodud jaotises 12 ja IFS-s) (edaspidi
,Valitsemistasu®).  Valitsemistasule  lisatakse  kdibemaks  (kui
kohaldatakse) ja see makstakse Fondi arvelt.

Valitsemistasu arvutatakse jargmiselt:



(a)

(b)

Valitsemistasu arvutatakse kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise
turukapitalisatsiooni  alusel.  Péarast iga  kvartalit arvutatakse
Valitsemistasu jargmise kvartali esimesel Pangapideval (edaspidi ,.tasu
arvutamise kuupéev®). Kvartal tdhendab 3-kuulist perioodi, mis algab 1.
jaanuaril, 1. aprillil, 1. juulil ja 1. oktoobril;

keskmine turu kapitalisatsioon tdihendab eelmise 3-kuulise perioodi
koikide pédevade keskmisi sulgemishindu, mis korrutatakse nende
kauplemiskoha (-kohtade), kus Osakud on kauplemisele lubatud,
lunastamata Osakute vastava numbriga iga paev

(edaspidi ,,Turukapitalisatsioon‘);

(©

(i)
(i)

(iii)

(iv)

(v)

(d)

(i)

(i)

(iii)

Valitsemistasu arvutatakse jirgmiste méidrade alusel ja jdrgmiste seeriate
kaupa:

1,50% Turukapitalisatsioonist alla 50 miljoni euro;

1,25% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vordne 50 miljoni euroga voi
iiletab seda ja on alla 100 miljoni euro;

1,00% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vordne 100 miljoni euroga vdi
iiletab seda ja on alla 200 miljoni euro;

0,75% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vordne 200 [miljoni] euroga ja
on alla 300 miljoni euro;

0,50% Turukapitalisatsiooni osast, mis on vordne 300 miljoni euroga voi
iiletab seda.

Valitsemistasu arvutatakse pérast iga kvartalit jargmiselt:

Tasu Arvutamise Kuupédeval arvutatud Turukapitalisatsioon, mis on
jagatud seeriateks, ja iga Turukapitalisatsiooni seeria (MCapt)
korrutatakse

vastava seeria suhtes kohaldatava vastava tasumiéraga (Fn), misjarel
korrutatakse iga seeria tasude kogusumma

vastava kvartali pdevade tegelike pdevade koefitsiendiga (Actualg)
jagatuna 365 pdevaga kalendriaastas, nagu maérgitud ka allpool toodud
valemis

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

(€)

Kui  Turukapitalisatsioon on madalam kui 90% Fondi vara
puhasvéirtusest, kasutatakse Turukapitalisatsiooni asemel Valitsemistasu
arvutamiseks summat, mis on vordne 90%-ga Fondi vara puhasvéértusest.
Sellisel juhul tdhendab Fondi NAV kvartali keskmist Fondi NAV-i ning



(f)

15.1.3.
15.1.4.
15.1.5.

15.1.6.

15.2

15.2.1.

15.2.2.

15.2.3.

15.2.4.
15.2.5.

sellised Valitsemistasu tdpsustused arvutatakse ja makstakse kord aastas
parast Fondi vastava(te) perioodi(de) aastaaruannete auditeerimist.

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

Fondivalitseja vastutab Valitsemistasu arvutamise eest.
Eespool toodud jaotise

kohaselt arvutatud ja kogunenud Valitsemistasu  makstakse
Fondivalitsejale kord kvartalis 5 Pangapédeva jooksul pérast seda, kui
Fondivalitseja on véljastanud arve.

Valitsemistasu arvutatakse ja makstakse eurodes, kui arvutust voi makset
ei tule kohaldatava kohustusliku diguse alusel teha muus valuutas.

Tulemustasu

Iga aasta kohta, mil Fondi tegevusest saadud aasta korrigeeritud vahendid
jagatuna aasta jooksul sissemakstud keskmise kapitaliga (arvutatakse
igakuiselt) iiletavad 8% aastas, on Fondivalitsejal digus tulemustasule
summas 20% summast, mis {lletab 8% (edaspidi ,,Tulemustasu®).
Tegevusest tulenevad korrigeeritud vahendid tidhendavad vara
puhastegevustulu, millest on maha arvestatud halduskulud,
ettevottevilised intressikulud ja koik kapitalimahutused, sealhulgas Fondi
poolt olemasolevasse varasse investeeritud rentnike
imberkorralduskulud. Uusi investeeringuid ja omandamisi ja
jatkuinvesteeringuid varasse ei kisitleta kapitalimahutustena.

Tulemustasu arvutab Fondivalitseja kord aastas ja see kogutakse
Tulemustasu reservi. Kui Tulemustasu reserv muutub positiivseks, saab
Fondivalitsejale maksta Tulemustasu.

Aasta Tulemustasu voOib olla nii positiivne kui negatiivne. Aasta
Tulemustasu ei iileta siiski 0,4% Fondi keskmisest vara puhasvéértusest
aasta kohta (Tulemustasu {ilemine piir). Negatiivne Tulemustasu ei ole
viiksem kui -0,4% Fondi keskmisest vara puhasvadrtusest aasta kohta
(Tulemustasu alumine piir).

Fondi esimese aasta (st 2016) eest Tulemustasu ei arvutata.

Tulemustasu makstakse esimest korda Fondi viiendal aastal (st 2020)
aastate 2017, 2018 ja 2019 eest. Parast seda makstakse Tulemustasu igal
aastal, olenevalt Fondi teisest aastast (st 2017) alanud perioodil
kogunenud Tulemustasu reservist.
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15.3.3.
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15.4.1.

(@)
(b)

(©)
(d)

(€)

(f)

(9)

(h)

(i)
)

Tulemustasu maksab Fondivalitseja 8 kalendripdeva jooksul pérast arve
viljastamist Fondivalitseja poolt.

Kui Tulemustasu reserv muutub negatiivseks, ei ole Fondivalitseja
kohustatud makstud Tulemustasu tagastama. Jargmist Tulemustasu
makstakse siiski liksnes pérast seda, kui Tulemustasu reserv muutub
positiivseks.

Tulemustasule lisatakse kdibemaks (kui kohaldatakse) ja see makstakse
Fondi arvelt.

Depootasu

Depositooriumile makstakse depootasu depooteenuste osutamise eest
(edaspidi ,,Depootasu®). Aastane Depootasu moodustab 0,03% vara
brutovéartusest, kuid Depootasu ei ole vdiksem kui 10 000.00 eurot
aastas. Depootasule lisandub seadusega ettendhtud kdibemaks. Depootasu
ja kédibemaks makstakse Fondi arvelt. Investor ndeb Depootasu kehtivat
maiira Fondivalitseja registreeritud aadressil.

Lisaks Depootasule makstakse voi hiivitatakse Depositooriumile Fondi
arvel tehtavate tehingutega seotud mitmesugused tasud ja sularahakulud.

Depootasu arvutatakse igakuiselt vara brutovdidrtusest ja makstakse
Depositooriumile Depositooriumi esitatud arve alusel.

Muud kulud
Jargmised muud kulud makstakse Fondi arvelt Fondi toimimise eest:
varahaldusteenuste tasud;

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

Fondi voi SPV laenuvdtmisega seotud kulud (sealhulgas intressikulud);

Fondile otseselt vdi kaudselt kuuluva kinnisvara hindamisega seotud
kulud (kui seotud korraparase hindamisega jaotise 7 kohaselt);

Fondi loomise, limberkorraldamise ja likvideerimisega seotud kulud,
sealhulgas véliskonsultantide tasud;

Registripidaja tasud Osakute registreerimise ja muude Registripidaja
poolt Investoritele osutatud teenuste eest (kui Investorid ei maksa neid
otse);

Noukogu liikmetele makstav tasu;
Uldkoosolekute kokkukutsumise ja pidamisega seotud kulud;
Noukogu koosolekute kokkukutsumise ja pidamisega seotud kulud;

oigusaktide voi Fondi Tingimustega ndutud Investoritele moeldud
regulaarsete teadete ja aruannete tolkimine;



(k)

0]
(m)

(n)

(0)

()

(@)

(s)

(t)

(u)

(v)

(w)

(x)

Fondi ja SPV-de maksude planeerimise / maksude struktureerimise ja
maksunoustamise kulud, kui need ei ole otseselt voi kaudselt seotud Fondi
poolt kinnisvara omandamisega;

Fondi ja SPV-de aastaaruannete auditeerimise kulud,;

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

rentnike maakleritasud seoses Fondile otseselt voi kaudselt kuuluva
kinnisvaraga;

kindlustuskulud ja kinnisvaramaksud seoses Fondile otseselt voi kaudselt
kuuluva Kinnisvaraga;

turundusteenuste kulud seoses Fondi ja Fondile otseselt voi kaudselt
kuuluva kinnisvaraga, sealhulgas Fondi turunduse ja véljamaksetega
seotud kulud;

kulud ja tasud, mis on seotud Fondi noteerimisega jaotise 1.5 kohaselt;

koik muud Fondi investeeringutele omistatavad tegevus- ja finantskulud,
sealhulgas, kuid mitte ainult kapitalimahutused,

Fondi kinnisvarainvesteeringutega ja sellise vara valitsemisega seoses
hiivitatavad kahjutasud;

muud Fondi ja SPV-de tasud seoses investeeringute hankimise,
omandamise,  valitsemise, hindamise (sealhulgas  sOltumatute
kinnisvarahindajate poolt), struktureerimise, hoidmise ja
voorandamisega, sealhulgas SPV-de moodustamise, hooldamise,
vodrandamise ja/voi likvideerimisega seotud kulud ja vaadeldud, kuid
1opuleviimata investeeringutega seotud kulud (sealhulgas SPV-des);

pangatasud, komisjonitasud, véirtpaberite hoidmise vdi pantimisega
seotud  tasud, véadrtpaberikonto  juhtimistasud, riigildivud,
ndustamisteenused,  Oigusabikulud, 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 Fondi voi SPV-de
tegevusega;

palgad (ulatuses, milles t66levotmine on seadusega ndutud) SPV-de
tegevjuhtidele/direktoritele, kui need palgad on kehtestatud ndutaval
miinimumtasemel;

direktorite ja ametnike vastutuskindlustuse moistlikud kulud Fondi SPV-
de Noukogu liikmete ja juhatuse liikmete nimel,

Fondi varadega seotud kohtuvaidluste, vahekohtu- v&i muude
menetlustega seoses tekkinud kulud, sealhulgas sellised menetlused
seoses SPV-dele kuuluvate varadega;
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16.1.4.
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16.1.7.
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koik kulud seoses investeeringute tegemise ja neist véljumisega (st
kinnisvara ja SPV-de aktsiate ja Fondi muude varade omandamise ja
vodrandamisega seotud kulud, samuti sdlmimata jadanud tehingute kulud),
sealhulgas, kuid mitte ainult riigildivud, notaritasud, sertifitseeritud
hindajate kinnisvarahindamise tasud (seoses investeeringute tegemise ja
sealt vidljumisega), juriidiliste, maksu- ja muude noduetele vastavuse
uurimiste tasud, mis on otseselt seotud kinnisvara omandamisega;

maksud, mis lisatakse eespool alajaotistes 15.4.1(a)-15.4.1(y) toodud
kuludele.

Selguse huvides margitakse, et Fond katab ka oma kinnisvara véartuse
sdilitamisega 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 késitleta kuludena,

vaid pigem Fondi investeeringutena. FONDIVALITSEJA TEATIS

Selguse huvides maérgitakse, et tasud ja kulud, mis kdesoleva jaotise 15
kohaselt makstakse vélja Fondist, vdoidakse kohaldatavate digusaktide
alusel lubatud ulatuses maksta ka otse vilja nendest SPV-dest, millega
seoses sellised tasud vo1 kulud tekkisid.

Fondist (sealhulgas SPV-dest) makstavad tasud (st Valitsemistasu,
Tulemustasu ja Depootasu) ja muud kulud ei iileta 30% Fondi vara
puhasvéirtusest kalendriaasta kohta.

TEABE AVALDAMINE

Fondivalitseja teeb Fondivalitseja asukohas ja Veebisaidil kittesaadavaks
vihemalt jirgmised andmed ja dokumendid:

Fondi Tingimused;
Fondi kolm viimast majandusaasta aruannet;

andmed Fondi Fondivalitseja, Fondijuhi, Depositooriumi, Registripidaja,
audiitori ja muude kolmandate isikute kohta, kellele on tehtud iilesandeks
fondi valitseda voi hoida;

Osakute avaliku pakkumise viimatine prospekt;
Fondi ja ihe Osaku NAV;

Fondivalitseja sise-eeskirjad ja protseduurid vara puhasvéirtuse
méadramiseks;

kinnisvara hindamisreeglid;
eeskirjad huvide konfliktidega tegelemiseks;

Fondi likviidsusriski juhtimise Kirjeldus;



16.1.10
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16.1.12.

16.1.13.
16.1.14.

16.2.

16.3.
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teave Fondivalitseja osaluse suuruse kohta Fondis;

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

Fondi viimane poolaastaaruanne, kui see on Kinnitatud viimasest
aastaaruandest hiljem;

Fondivalitseja kolm viimast majandusaasta aruannet;

muu seaduste, mddruste voi pddeva asutuse suuniste kohaselt vajalik
teave.

Fondivalitseja avaldab Borsiteatega teabe asjaolude ja stindmuste kohta,
mis oluliselt mdjutavad Fondi tegevust voi majanduslikku seisundit,
Fondi vo61 Fondivalitseja vara voi vara puhasvéértuse moodustumist voi
mis voivad muul pdhjusel avaldada olulist mdju Osaku hinnale. Selline
teave avaldatakse viivitamata pédrast asjaolude ilmnemist voi eeldatavat
ilmnemist voi kui stindmus on toimunud voi eeldatavasti toimub.

Fondi majandusaasta aruanne ja Fondivalitseja majandusaasta aruanne
tehakse kattesaadavaks 4 kuu jooksul pédrast vastavalt Fondi voi
Fondivalitseja majandusaasta 10ppu ning Fondi poolaasta ja kvartali
finantsaruanded tehakse kittesaadavaks 2 kuu jooksul pérast vastava
perioodi 1oppu Veebisaidil ja Borsiteatega.

FONDI LIKVIDEERIMINE

Kui Investorid otsustavad Uldkoosolekul Fondi likvideerimise kasuks,
tegutseb Fondivalitseja likvideerijana.

Fondi likvideerimiseks hangib Fondivalitseja Fl-It vastava loa.

FI-1t Fondi likvideerimise loa saamisel avaldab Fondivalitseja viivitamata
teate Fondi likvideerimise kohta vdhemalt {ihes iileriigilise levikuga
(Eesti) pdevalehes, Veebisaidil ja Borsiteatega, mérkides teates seadusega
ndutavad andmed. Likvideerimisteate avaldamisele jirgnevast pdevast
alates ei emiteerita Osakuid ega osteta neid tagasi, Osakutega kauplemine
10petatakse ja véljamaksed Investoritele peatatakse. Likvideerimine tuleb
1opule viia kuue kuu jooksul likvideerimisteate avaldamisest.
Likvideerimisperioodi voidakse FI loal pikendada, kui Fondivalitseja seda
taotleb; kuid likvideerimisperiood ei tohi pikendamise tottu siiski iiletada
18 kuud.

Fondi likvideerimisel vodrandab Fondivalitseja Fondi vara, nduab sisse
Fondi volad ja rahuldab Fondi vdlausaldajate nduded. Kuni 2% Fondi vara
puhasviirtusest likvideerimisotsuse vastuvOtmise pdeva seisuga voib
kasutada Fondi likvideerimiskulude katmiseks Fondi arvelt. Kui tegelikud
likvideerimiskulud iiletavad nimetatud summat, vastutab seda summat



17.5.

17.6.

18.

18.1.
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18.3.

iiletavate kulude eest Fondivalitseja voi likvideerijana tegutsev kolmas
isik.
Fondivalitseja jaotab Investorite vahel igale Investorile kuuluvate

Osakute arvust tuleneva osa likvideerimisel jérelejaéinud varast. Vara
jagatakse Investorite vahel rahas, kui FI ei luba teisiti.

FI voib otsustada Fondi likvideerida, kui kahe kuu jooksul Fondivalitseja
Fondi valitsemise Oiguse l0ppemisest (IFS-i sdtete kohasel) ei ole
iildkoosolek muutnud Fondi Tingimusi uue Fondivalitseja nimetamiseks
voi otsustanud Fondi likvideerida. Kui FI otsustab Fondi likvideerida,
nimetab FI likvideerijad ja likvideerimiskulude piiri ning jaotises 17.4
satestatud likvideerimiskulude piir ei kehti.

FONDI TINGIMUSTE MUUTMINE
Fondi Tingimusi vdib muuta Uldkoosoleku otsusega.

Pédrast muudetud Fondi Tingimuste registreerimist FI-s avaldab
Fondivalitseja Fondi Tingimuste muudetud teksti Veebisaidil ning
avaldab vastava teate vdhemalt iihes iileriikliku levikuga (Eesti)
pdevalehes ja Borsiteatega ning teavitab seejdrel viivitamata FI-d
muudatuste avaldamise kuupédevast.

Muudatused joustuvad iiks kuu péarast eespool toodud jaotise 18.2 kohase
teate avaldamist vihemalt iihes iileriigilise levikuga (Eesti) pdevalehes,
kui teates ei ole ette ndhtud hilisemat joustumise kuupieva. Fondi
Tingimuste muudatused vdivad joustuda varem kui tihe kuu jooksul, kui
Uldkoosolek niimoodi otsustab ja seadus seda lubab.
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