TEABEDOKUMENT
Kuni 169 147 497 osaku pakkumine ja kauplemisele lubamine

Pakkumishind 0,1478 eurot uue osaku kohta

Baltic Horizon Fund

(Eesti Vabariigis registreeritud kinnine lepinguline investeerimisfond)

Kaesolev teabedokument (edaspidi ,,dokument” véi “teabedokument”) on koostatud seoses Baltic Horizon Fundi (edaspidi
,fond” vGi ,,emitent”) kuni 169 147 497 uue osaku pakkumisega olemasolevatele osakuomanikele (edaspidi ,pakkumine”) ja
kauplemisele vBtmisega vastavalt Euroopa Parlamendi ja Ndukogu 14. juuni 2017. aasta maaruse (EL) 2017/1129 (edaspidi
,prospektimaarus”) artikli 1 I6ike 4 punktile db ja artikli 1 16ike 5 punktile ba ja IX lisale. Pakkumine kiideti heaks fondi
osakuomanike lildkoosolekul 16. detsembril 2025. Kdesolev dokument on koostatud ainult teavitamise eesmargil ega kujuta
endast prospekti prospektimaaruse tahenduses. Kaesoleva teabedokumendi eesméark on anda osakuomanikele olulist teavet
vastu voetud otsuse, selle m&ju, pakkumise ja sellega seotud riskide kohta. Finantsinspektsioon (edaspidi ka “FI”) ega tkski
teine jarelevalveasutus ei ole teabedokumenti labi vaadanud, kontrollinud ega heaks kiitnud. Kdesolev dokument esitati Fl-le
17. veebruaril 2026.

1. TEAVE EMITENDI KOHTA
Emitendi ametlik nimi on Baltic Horizon Fund.
Emitendi kontaktandmed on jargmised:
e  aadress: Roseni 7, 10111 Tallinn, Eesti;
e telefoninumber: +372 674 3200.
e  Emitendi LEI-kood on 5299008IKT93E4SA0G49.

Emitent on avalik kinnine lepinguline investeerimisfond, mis on registreeritud Eesti Vabariigis Fl-s 23. mail 2016. Fond on
registreeritud ja tegutseb Eesti Vabariigi digusaktide alusel. Fond on asutatud tahtajatuna ja selle lle teostab jarelevalvet
asukohariigi padeva asutusena Fl. Fondi osakud on voetud kauplemisele Nasdaq Tallinn borsi reguleeritud turul.

Fond on kinnisvarafond ja investeerib otseselt v6i kaudselt Eestis, Latis ja Leedus asuvasse kinnisvarasse, keskendudes
eelkGige pealinnadele — Tallinnale, Riiale ja Vilniusele. Emitent teenib osakuomanikele tulu, investeerides peamiselt Balti
riikide pealinnade kesklinnas ja strateegilistes asukohtades asuvatesse drihoonetesse. Emitendi eesméark on omada ja hallata
taielikult arendatud biiroo- ja kaubanduskinnisvara, millel on kvaliteetne tiirnike koosseis, madal vabade pindade maar ja
stabiilne rahavoog.

Emitenti valitseb ja esindab Baltic Horizon Capital AS, aadress Roseni 7, 10111 Tallinn, Eesti; telefoninumber: +372 674 3200;
LEl-kood 529900GDVTNNYQBDU208 (edaspidi ,fondivalitseja”). Fondivalitsejal on FI poolt valjastatud alternatiivfondi
valitseja tegevusluba.

Fondi veebisait on_https://www.baltichorizon.com/. See sisaldab fondi v&i fondivalitsejaga seotud dokumente, nagu
p&hiteave investoritele (eesti ja inglise keeles), fondi reeglid, fondi ja fondivalitseja viimased aastaaruanded, fondi ja osaku
puhasvaartus ning muu teave, mida nduavad Sigusaktid, maarused voi padevate asutuste suunised.

2. KINNITUS TEABE KOHTA

Kaesolevas dokumendis sisalduv teave on esitanud fondivalitseja ja saadud muudest kdesolevas dokumendis nimetatud
allikatest. Fondivalitseja votab vastutuse kdesolevas dokumendis sisalduva teabe eest. Fondivalitseja parimate teadmiste ja
veendumuste kohaselt, olles vétnud kdik maistlikud meetmed selle tagamiseks, vastab kdesolevas dokumendis sisalduv teave
faktidele ega sisalda valjajatmisi, mis voiksid mdjutada selle sisu.

3. PADEV ASUTUS
Prospektimaaruse artikli 31 kohaselt on padev asutus Finantsinspektsioon.

Kaesolev dokument on koostatud ainult teavitamise eesmargil ega kujuta endast prospektimaaruse tahenduses prospekti. Fl
ega Ukski teine jarelevalveasutus ei ole seda ldbi vaadanud, kontrollinud ega heaks kiitnud.


https://www.baltichorizon.com/

4. VASTAVUSKINNITUS

Emitent kinnitab, et kogu aja jooksul, mil tema finantsinstrumendid on olnud lubatud kauplemisele reguleeritud turul, on ta
jarjepidevalt tditnud ké&iki kohaldatavaid aruandlus- ja avalikustamiskohustusi vastavalt direktiivile 2004/109/EU, ning
maaruse (EL) nr 596/2014 (,turukuritarvituse maarus”) ja delegeeritud maaruse (EL) 2017/565 kohaldatavaid aruandlus- ja
avalikustamisndudeid.

5. REGULEERITUD TEAVE JA AVALIKUSTAMINE

Emitendi poolt jooksvate avalikustamise kohustuste kohaselt avaldatud reguleeritud teave ja viimane prospekt on
kattesaadavad emitendi veebisaidil https://www.baltichorizon.com/.

6. KINNITUS SISETEABE KOHTA

Fondivalitseja kinnitab, et pakkumise ajal ei viivitata turukuritarvituse maaruse kohase siseteabe avalikustamisega.

7. EESMARK JA TULUD

Pakkumise eesmark on tugevdada fondi bilanssi ja vahendada selle finantsvimendust, tagades pikaajaline finantsiline
jatkusuutlikkus ja kaitstes koigi osakuomanike huve. Fondi praegune vélakoormus ei ole pikaajaliselt jatkusuutlik ning
finantsvéimenduse vahendamine on oluline stabiilsuse ja paindlikkuse sailitamiseks praeguses turukeskkonnas.

Viimase aasta jooksul on fondivalitseja uurinud v8imalusi portfelli kuuluvate kinnisvarade miimiseks. Kuid drikinnisvara turul
on likviidsus darmiselt madal, eriti suuremate ja keerulisemate varade puhul. Kiirendatud vodrandamine voib fondi
omakapitali olukorda t&siselt mdjutada, samas kui jarkjarguline vodrandamine on ebakindel ja oleks fikseeritud kulubaasi
tottu kahjulik. Kuigi Gksikute kinnisvaraobjektide vodrandamist jatkatakse, kui tekib mdoistlikke véimalusi, ei saa seda pidada
ainsaks volakohustuse vahendamise strateegiaks. Nimetatud pdhjustel pakub kapitali suurendamine uute osakute
emiteerimise teel ennustatavamat ja tdhusamat lahendust.

16. detsembril 2025 toimunud erakorralisel Gldkoosolekul kiitsid osakuomanikud heaks ettepaneku emiteerida uued osakud
2026. aasta esimeses kvartalis. Pakkumise kaigus kaasatakse kuni 25 miljonit eurot, emiteerides kuni 169 147 497 uut Baltic
Horizon Fundi osakut. Uued osakud pakutakse hinnaga 0,1478 eurot osaku kohta, mis vastab 30%-lisele allahindlusele osaku
sulgemishinnast Nasdaq Tallinna borsil 13. novembril 2025. See allahindlus on mdeldud pakkumise edukaks labiviimiseks ja
peegeldab turu ootusi. Osaleda saavad kdik olemasolevad investorid, kes on registreeritud Nasdaq CSD SE Eesti filiaali registris
Nasdaq CSD SE toopéaeva Iopus, mis eelneb pakkumisperioodi esimesele pdevale. Olemasolevatel investoritel on eelisGigus
markida uusi osakuid proportsionaalselt oma praeguste osakute arvuga, kuigi nad véivad ka markida vaiksemaid koguseid voi
otsustada uldse mitte osaleda.

Pakkumise tulu kasutatakse peamiselt fondi finantsvéimenduse vahendamiseks, makstes tagasi fondi emiteeritud vdlakirjad
(ISIN-kood EE3300003235, jadksumma ligikaudu 19 miljonit eurot) ja muud emitendi tltarettevGtjate Gilemaarased laenud.
Lisaks vGib osa tuludest eraldada valikulistele varade vaartuse suurendamise projektidele, et sdilitada ja parandada fondi
kinnisvara kvaliteeti ja vaartust. Selle strateegia rakendamisega soovib Baltic Horizon Fund kindlustada oma finantsseisundit,
vahendada riske ja luua stabiilsem alus tulevaseks kasvuks.

8. RISKID

Iga investeering osakutesse on seotud mitmete riskidega. Seetdttu peaksid potentsiaalsed investorid enne investeerimisotsuse
tegemist hoolikalt kaaluma kogu kdesolevas dokumendis sisalduvat teavet ja eelkbige allpool kirjeldatud riskitegureid.
Fondivalitseja peab jérgmisi riske emitendi potentsiaalsete investorite jaoks oluliseks.

Alljdgrgnev loetelu ei ole siiski ammendav ega selgita kdiki riske, millega potentsiaalsed investorid véivad osakutesse
investeerimisel kokku puutuda, ning seda tuleks kasutada ainult suuniseina. Tdiendavad riskid ja ebakindlad tegurid, mida
fondivalitseja praegu ei tea véi mida fondivalitseja praegu ebaoluliseks peab, vbivad samuti avaldada negatiivset méju
emitendi finantsseisundile, dritegevusele, vdljavaadetele ja/véi tegevustulemustele. Sellisel juhul v8ib osakute turuhind
langeda ja investorid véivad kaotada kogu oma investeeringu véi osa sellest. Investorid peaksid hoolikalt kaaluma, kas
investeerimine osakutesse on neile sobiv, vottes arvesse kdesolevas dokumendis esitatud teavet ja oma isiklikku olukorda.
Investorid peaksid konsulteerima pddeva séltumatu professionaalse ndustajaga, kes on spetsialiseerunud fondiosakute
omandamise alase nbustamisele. Riskitegurid on jagatud kategooriatesse pohimdttel, et iga riskitegur on esindatud ainult (iks
kord, kdige asjakohasemas kategoorias, hoolimata sellest, et see sobiks mitmesse kategooriasse. Iga kategooria esimene
riskitegur esindab fondivalitseja arvates kdige olulisemat riski. Ulejiénud riskitegurid ei pruugi tingimata viidata riskide
tegeliku realiseerumise tdéendosusele, riskide potentsiaalsele olulisusele voi véimaliku kahju ulatusele emitendi dritegevusele,
finantsseisundile, tegevustulemustele ja viljavaadetele.

Potentsiaalsed investorid peaksid lugema kdesolevat jaotist koos kogu dokumendiga. Kdesolev dokument ei ole ega
pretendeeri olema investeerimisnou ega investeerimissoovitus osakute omandamiseks.


https://www.baltichorizon.com/

Emitendile iseloomulikud ja olulised riskitegurid

Venemaa sissetungiga Ukrainasse seotud geopoliitiline risk

Venemaa agressioon Ukrainas, mis algas 2014. aastal, eskaleerus 2022. aastal ja kestab tanaseni, on pd&hjalikult muutnud
julgeolekuolukorda Euroopas uldiselt ja eriti Balti riikides. See on oluliselt muutnud piirilileseid kapitalivooge ja huvi
piirkonnas hoitavatele varadele p&hinevate investeerimistoodete vastu. See mdjutab nii emitendi osakute likviidsust kui ka
tema titarettevotetes hoitavaid investeeringuid.

Lisaks aeglustab sissetulevate investeeringute puudumine ka emitendi tegevusvaldkonna turu majanduskasvu, mis omakorda
aeglustab noudlust koigi arikinnisvara sektorite jarele, avaldades survet emitendi omanduses olevate kinnisvaraobjektide
Gdrimaaradele ja taituvusele.

Makromajanduslike kdikumiste moju

Kinnisvarasektor Uldiselt ja emitent on oluliselt avatud makromajanduslikele k&ikumistele. Sellised tegurid nagu (ldine
majandustsikkel, SKP kasv, inflatsioon, toohdive, palgakasv ja intressimdarad mojutavad ndudlust ja pakkumist
kinnisvaraturul. Majanduslangus vGib negatiivselt mGjutada Glrihindu, vabade pindade taset, Ulritulu ja
finantseerimiskulusid, mis omakorda vGib avaldada ebasoodsat mdju fondi kinnisvara vaartusele, finantsseisundile ja
rahavoogudele.

Lisaks asuvad emitendi omanduses olevad kinnisvaraobjektid kdik Balti riikides (edaspidi ,Balti riigid”). Emitendi
investeerimisstrateegia naeb ette, et k&ik kinnisvaraportfelli lisandused asuvad samuti Baltikumis. Seega on emitent
peamiselt avatud Leedu, Lati ja Eesti majandusarengutele. Kuna need majandused on suhteliselt vdikesed ja aktiivselt seotud
valiskaubandusega, ei ole Baltikum immuunne piirkondlikele ja globaalsetele makromajanduslikele kdikumistele. Balti riikide
majandus on tihedalt seotud kogu ELi ja euroala — nende peamise kaubanduspartneri, struktuurifondide allika ja Ghisraha
kasutuselevGtu tottu ka rahapoliitika aluse — heaoluga. ELi majanduskasvu aeglustumine vdib negatiivselt m&jutada Balti
riikide majandust, mis omakorda vdib avaldada ebasoodsat mdju emitendi dritegevusele.

Majanduskasv mdjutab to6hdivet, mis omakorda md&jutab biiroopindade ndudlust. T66hdive ja palkade kasv, mida mdjutab
ka SKP kasv, mdjutavad jaekaubandust — kaubanduspindade ndudluse alust. Seega on SKP kasvumaar (nagu ka tulevase kasvu
ootused) oluline tegur kaubanduspindade ndudluse kujunemisel.

Eurostati andmetel vahenesid Balti riikide majanduskasvu maéarad parast 2021. aasta majanduse elavnemist 2024. aasta
jooksul, kui Eesti SKP langes -0,1%, Leedu SKP kasvas 3,0% ja Lati SKP pusis 0,0% tasemel? . Eestis (2024. aasta IV kvartal) oli
SKP suurimaks languseks ehitussektor?, mis on endiselt véga soltuv avaliku sektori ndudlusest ja seega tundlik ELi rahastamise
kasutamise kdikumistest. OECD andmetel on to6hdive tase Ule 62%, mis asetab Eesti ELi riikide pingereas esikohale (2024)3 .
Lati ja Leedu t66hdive tase oli sama perioodi I6pus vastavalt 57% ja 59%. Eurostati andmetel oli to6tuse maar Eestis 2024.
aastal 7,6%. Lati ja Leedu to6tuse madr oli 2024. aastal vastavalt 6,9% ja 7,1%.

Venemaa sissetungi téttu Ukrainasse on euroala majandustegevuse ldhiaja valjavaated muutunud siingemaks. Venemaa
sissetungi pdhjustatud majandusSokid on viinud ELi majanduse madalama majanduskasvu ja kérgema inflatsiooni teele.
Euroopa Komisjoni 2025. aasta sligise majandusprognoosi aruande kohaselt on 2025. aasta [6puks reaalse SKP muutus Eestis
0,6%, Latis 1,0% ja Leedus 2,4%. Euroopa Komisjoni avaldatud majandusprognoosi* kohaselt on ELis reaalse SKP kasvuks
prognoositud 1,4% 2026. aastal ja 1,5% 2027. aastal, samas kui inflatsioon ELis peaks stabiliseeruma 2,1%lt 2026. aastal
2,2%ni 2027. aastal. Eesti reaalse SKP kasvuks prognoositakse 2026. aastal 2,1% ja 2027. aastal 2,0%, Latis vastavalt 1,7% ja
1,9% ning Leedus 3,0% ja 2,2%. Eesti inflatsioon on prognoositud 2,8% 2026. aastal, Latis 2,2% ja Leedus 2,8%.

Viljavaated on endiselt vaga ebakindlad ja riskide tasakaal kaldub ebasoodsate tulemuste poole. Majanduskasvu
aeglustumine vai langus voib avaldada survet vabade pindade hulgale, Gilirimaaradele ja tootlusnduetele, mis vdib negatiivselt
mdjutada emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavooge.

Kinnisvara omandamine ja selle tulemuslikkus

Iga emitendi otsus kinnisvara omandamise kohta pdhineb vara pdhjalikul hindamisel ja nGuetekohasel kontrollimisel. Emitent
hindab mitmeid tegureid, sealhulgas kinnisvara tehnilist seisukorda, tegevuse ja finantstulemusi, Glrnike koosseisu, tulevast
rahavoogu, tootlusmaara ning seda, kuidas vara sobib emitendi investeerimisstrateegia ja olemasoleva portfelliga. Siiski on
olemas risk, et emitent ei ole potentsiaalse investeerimiskohte uurimisel varem suutnud véi ei suuda tulevikus tuvastada ja
kasitleda teatud olulisi tegureid ja nendega seotud riske.

Emitent plilab omandada iga kinnisvara tadieliku omandidiguse, kuid monel juhul vGib emitent otsustada omandada
kinnisvara Ghisomandina kolmandate isikutega. Seega v&ivad tekkida olukorrad, kus emitent ei saa kasutada maad &riliselt
vastuvOetavatel tingimustel teiste ihisomanike kehtestatud maakasutuse vGi tingimuste tottu. Erimeelsused voi kokkulepete

1 Eurostat. Reaalne SKP kasvumaar: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tec00115/default/table?lang=en

2 Eesti Statistikaamet: https://stat.ee/en/news/economy-grew-12-q4-2024

3 OECD. T66hdive maar: https://www.oecd.org/en/data/indicators/employment-rate.html

4 Euroopa Komisjon. 2025. aasta sligise majandusprognoos: https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-forecast-and-
surveys/economic-forecasts/autumn-2025-economic-forecast-shows-continued-growth-despite-challenging-environment_en#forecast-
for-eu-countries
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puudumine teiste kaasomanikega v&ivad piirata emitendi vOimalusi saada asjakohaseid ehituslube kinnisvara
Umberehitamiseks v&i remondiks. Kui kaasomand areneks emitendile ebasoodsal viisil, vdiks see avaldada negatiivset mgju
emitendi tegevusele, finantsseisundile ja tuludele.

Ei ole mingit garantiid, et kinnisvara hindamistes esitatud rahavoogude prognoosid vastavad tegelikele tulevastele
rahavoogudele. Seetdttu vbivad dsja omandatud kinnisvaravahendid nduda ettendgematuid investeeringuid ja/v&i ndidata
oodatust madalamat tulemuslikkust ja finantstulu, mis mdjutab negatiivselt emitendi finantsseisundit ja rahavooge.

Uiirnikud ja iidiritulu

Uldine n&udlus kontorite jarele on endiselt madalam kui enne pandemiat. B-klassi hooned on suure riskiga muutuda
Girimatuks ja liiga kulukaks uuendada. Uiirnikud kalduvad koonduma esmaklassilistesse, keskkonnasdbralikesse hoonetesse,
jattes ulejaagi keskklassi kontoritele, mis domineerivad fondi kontoriportfellis. Fondi hoonete vabade pindade maar on vaga
korge, eriti Riias, ja nende vabastamine on oluline valjakutse.

Kaubanduskinnisvara on vaga tundlik tarbijate meeleolu ja digitaalse konkurentsi suhtes. Flusilised kauplused kaotavad
jatkuvalt positsioone veebiplatvormidele, samal ajal kui vaiksemad ja vanemad keskused kaotavad jatkuvalt positsioone
uuematele ja suurematele keskustele. Fondi kaubanduskinnisvara, eriti Europa ja Galerija Centrs, vabade pindade maar on
markimisvaarne ja nende tditmine vdib osutuda keeruliseks.

Emitendi tulud koosnevad peamiselt tilirnike poolt tema kaubandus- ja bliroohoonete eest makstavatest Glridest. Kui Gdrnik
otsustab Gdrilepingut mitte uuendada voi pikendada, on oht, et uut Gtirnikku ei leita samavaarsetel majanduslikel tingimustel
vOi lildse monda aega, mis mdjutab negatiivselt kinnisvara Giritulu. Emitent pitab seda riski minimeerida, piirates ttirnike
kontsentreerumist, sGlmides pikaajalisi Gdrilepinguid ja hajutades nende |8ppkuupdevi ajaliselt (et valtida paljude
Gdrilepingute |0ppemist tGhel ja samal ajal). Samuti on olemas risk, et Girnik ei maksa Glri Gigeaegselt voi Uldse, rikkudes oma
lepingulisi kohustusi emitendi ees. See risk suureneb majanduslanguse ajal. Uliritulu vihenemine mdjutab tdenioliselt
negatiivselt emitendi kinnisvara vaartust, finantsseisundit ja rahavooge.

Uks emitendile kuuluvatest kinnisvaraobjektidest — Apollo Plaza Tallinnas —on ainult Gihe Giirnikuga, kes kasutab 100% objekti
pindalast. Kui tlrnik I8petab rendilepingu, on uute Girnike leidmine riskantne. Lisaks vdib olla vaja ruume renoveerida ja
kohandada uute (lrnike vajadustele, mis vdib negatiivselt mdjutada emitendi finantsseisundit ja tootlust.

Fondi 10 suurima Gdrniku hulka kuuluv Skai Baltija (brandinimi Sky) Riias on teatanud kavatsusest |Gpetada Udrileping
ennetdhtaegselt ning fondivalitseja parimate teadmiste kohaselt ei ole tal finantsilist vdimekust, et kanda fondi tiitarettevotja
kohtus esitatud kahjundude tagajargi. Seotud uus kokkulepe on siiski saavutatud oluliselt vdhendatud tiliritaseme juures, kuid
pole kindlust, et see Uirileping jatkub edukalt kuni lepingu |[Gppemiseni (2029. aasta I6pp) ja viidatud ajal tuleb kindlasti leida
uus Gdrnik.

Kui Girnike risk realiseerub, vdib see ohustada emitendi voimet tdita laenulepinguid. Kui emitent rikub laenulepingute
tingimusi, véivad tekkida tadiendavad finantseerimiskulud ja nduda véla kiirendatud tagasimaksmist. See voib kaasa tuua
emitendi tdiendava kapitali kaasamise voi restruktureerimise.

Refinantseerimisrisk

Emissiooni vdlakirjade tdhtaja saabumisel peab emitent need refinantseerima. Emissiooni vdlakirjade edukas
refinantseerimine séltub sel ajal valitsevatest finantsturgude tingimustest. Seetdttu voib juhtuda, et emitent ei saa teataval
ajal soodsatel tingimustel voi lldse mitte juurdepdasu rahastamisallikatele. Emitendi voimetus refinantseerida oma
vGlakohustusi soodsatel tingimustel vdib avaldada olulist negatiivset mdju emitendi dritegevusele, finantsseisundile ja
tegevustulemustele.

Emitendi Lati tutarettevote, millel on sama laenuandjaga kolm risttagatisega laenu kogusummas (19,5 miljonit eurot seisuga
31. detsember 2025), on kokku leppinud kdigi kolme laenu pikendamises kuni jaanuarini 2028 ja oma lepingutingimuste
kohandamises tingimusel, et kdesoleva emissiooni kaudu kaasatakse uut kapitali vdhemalt 7 miljonit eurot, ning laenude
pohiosa vahendatakse 1,3 miljoni euro vorra.

Fondil seisavad jargmise 24 kuu jooksul parast kdesolevat pakkumist ees olulised refinantseerimise tdhtajad ning puudub
garantii, et turutingimused, fondi kinnisvara tulemuslikkus ja laenutingimused on soodsad olemasoleva vdla edukaks
refinantseerimiseks emitendile vastuvGetavas summas ja tingimustel.

Intressimdara risk ja finantsvéimendus

Laenukapital on emitendi jaoks oluline rahastamisallikas. Emitendi eesmark on saavutada 50% LTV suhe, mis tdhendab, et
pool kapitalist nduab intressimakseid. Emitendi vdélakohustuste kulud s&ltuvad peamiselt turu intressimadradest,
krediidiandjate ndutavast marginaalist ja emitendi volakohustuste haldamise strateegiast — fikseeritud ja muutuva
intressimaaraga volakohustuste osakaalust ning vélakohustuste kestusest. Intressimadrade kdikumine vGib negatiivselt
mojutada emitendi finantsseisundit, rahavooge ja vGimet omandada uusi kinnisvaraobjekte.



Varasemad tulemused ei garanteeri fondi tulevasi tulemusi

Emitent soltub fondivalitsejast potentsiaalsete investeeringute kindlaksmadaramisel ja haldamisel, et luua vaartust emitendi
osakuomanikele ja vGlakirjaomanikele. Emitendi varasem tulemuslikkus ei ole ega ole mdeldud olema naitajaks emitendi
tulevase tulemuslikkuse vGi tulemuste kohta. Seet6ttu ei ole Gkski emitendi esitatud vGi avalikult kattesaadav ajalooline teave
otseselt vorreldav emitendi aritegevuse voi emitendi vdimaliku tootlusega. Lisaks ei pruugi emitendi varasemad
investeeringud olla otseselt vorreldavad emitendi kavandatava dritegevusega.

Kinnisvaraportfelli vaartuse kéikumised

Iga kinnisvara Oiglane vaartus hinnatakse kord aastas sGltumatu hindaja poolt. Hindamine pd&hineb diskonteeritud
rahavoogude mudelil, mis vGtab arvesse kinnisvaraspetsiifilisi tegureid (Utrid, vabade pindade méar ja tegevuskulud) ja
toostusharuspetsiifilisi tegureid (kapitalikulu ja valjumisintress). Kuna need tegurid voivad aja jooksul muutuda, v&ib emitendi
kinnisvara Giglane vaartus nii tdusta kui ka langeda. Kinnisvaraportfelli nGrgenemine (llride ja tdituvuse langus) ja/vdi
negatiivne olukord kinnisvarasektoris (kapitalikulu suurenemine ja kdrgem tootluse ndue) voivad pShjustada emitendi varade
Oiglase vaartuse languse, mis mdjutab negatiivselt tema tulusid ja finantsseisundit.

Kinnisvarainvesteeringud on suhteliselt mittelikviidsed

Kinnisvarainvesteeringud on madala likviidsusega ja ei ole kindlust, et fond suudab investeeringutest digeaegselt valjuda.
Oma olemuselt on kinnisvarainvesteeringud vGi osalused teistes mitteavalikes ettevotetes mdjutatud sektori tstklilisusest,
ndudluse langusest, turuhairetest ja potentsiaalsete ostjate jaoks kattesaadava kapitali puudumisest, mistottu on neid sageli
raske vOi aegandudev likvideerida. Kinnisvarainvesteeringud vdivad olla suhteliselt mittelikviidsed, sealhulgas, kuid mitte
ainult, rendilepingute pikaajalise iseloomu, liirnike erivajadustele kohandatud aripindade ja dripindade ndudluse kdikumise
tottu. Selline mittelikviidsus v6ib méjutada emitendi véimet muuta oma portfelli vdi vé6randada kinnisvara digeaegselt ja/voi
rahuldava hinnaga vastavalt muutustele majanduses, kinnisvaraturul v6i muudes tingimustes. See vGib avaldada olulist
negatiivset méju emitendi dritegevusele, finantsseisundile, tegevustulemustele ja véljavaadetele.

Kui emitent peab investeeringuid mingil ajal vdorandama (néiteks laenuandva panga ndudmisel), ei ole véimalik tagada, et
emitendi poolt varade vodrandamise ajal (vabatahtlikult vdi muul viisil) on turutingimused soodsad vdi et emitent suudab
selliste voorandatud varade tootlust maksimeerida. Teatavat tlilpi kinnisvara voorandamine voib olla eriti raske
majanduslanguse ajal. Kui turutingimused ei ole soodsad, ei pruugi emitent suuta kinnisvara vara kasumiga voérandada ja
vBib isegi olla sunnitud kinnisvara vara kahjumiga vddrandama. Lisaks vdib emitent olla Uldse vdimetu investeeringuid
voorandama, mis seaks sellistesse varadesse investeeritud kapitali kinni ja vBiks takistada emitendi vdimet kasutada dra muid
investeerimisvdimalusi. Fondivalitseja teeb oma parima, et tagada piisav likviidsus t6husa rahaliste vahendite haldamise,
likviidsuspuhvri sailitamise ja kinnisvarainvesteeringute pikaajalise diversifitseeritud rahastamise korraldamise kaudu.

Fondi maine kahjustamise risk

Emitendi vOime meelitada ja hoida oma kinnisvara Glrnikke ning fondivalitseja vGime hoida t66tajaid voib kannatada, kui
emitendi maine kahjustub. Emitendi mainet md&jutavad asjaolud vdivad muu hulgas hdlmata tema kinnisvara kvaliteeti ja
ohutust ning digusaktide ja ametlike eeskirjade jargimist. Emitendi maine kahjustamine vdib avaldada olulist negatiivset mdju
emitendi dritegevusele, tegevustulemustele ja finantsseisundile.

Seadusandluse ja maksude muutused

Emitendi aritegevus toimub rangelt reguleeritud keskkonnas. Selle tegevust reguleerivad nii iga riigi digusaktid, kus emitent
vGi selle SPV-d tegutsevad. Lisaks vdivad emitendi tegevust mojutada piirkondlikud vai riikidevahelised eeskirjad, naiteks ELi
Oigusaktid. Kohaldatavate digusaktide vGi eeskirjade rikkumine vGib kahjustada emitendi mainet voi kaasa tuua regulatiivseid
vGi eradiguslikke meetmeid, millega kaasnevad markimisvaarsed karistused voi kahjutasud.

Fondivalitseja arvates tdidab emitent kdesoleva dokumendi kuupaeval k&iki Sigusaktide ndudeid ja muid eeskirju. Oigusaktid
ja muud eeskirjad vdivad aga muutuda ning fondivalitseja ei saa tagada, et ta suudaks sellisel juhul viivitamatult ja oluliste
meetmeteta tdita muudetud Sigusaktide voi muude eeskirjade ndudeid. Naiteks vdivad seaduste ja mdaruste muudatused
vGi nende tdlgendamine voi kohaldamine seoses investeerimistegevuse, keskkonnakaitse ja maksustamisega avaldada olulist
negatiivset mdju emitendi tegevusele.

Emitendi tegevuse kohandamine digusaktide ja maksude muudatustega voib emitendile kaasa tuua raskesti prognoositavaid
kulusid, mis omakorda vdivad avaldada olulist negatiivset moju emitendi daritegevusele, tegevustulemustele ja
finantsseisundile.

Konkreetsed investeerimisriskid

Kinnisvarainvesteeringute puhul kannab emitent omandidiguse koormust, mis hdlmab kulude ja maksude maksmist,
kinnisvara hooldamist ja selle parendamist ning I&puks kinnisvara voorandamist. Turu vai riigiasutuste ndudmiste v6i muude
Oiguslike nduete taitmiseks vGivad hoolduskulud olla markimisvaarsed ja ettendgematud. Lisaks on osa hiipoteeklaenudest
struktureeritud nii, et kogu pohisumma voi selle oluline osa makstakse tagasi alles tahtaja saabumisel, mis suurendab sel ajal
maksejouetuse riski. Taielik voi osaline kapitali kaotuse risk on olemas ja investorid ei peaks markima, kui nad ei ole valmis
sellise kaotuse tagajargedega leppima.



Konkurents

Arikinnisvara on konkurentsitihe tédstusharu. Oma kinnisvara atraktiivsuse séilitamiseks peab emitent reageerima kiiresti
muutustele konkurentsikeskkonnas. VGimalikud vastused konkurentide tegevusele hdlmavad kinnisvara uuendamist uute
funktsioonidega (naiteks nutikate tehnoloogiate ja keskkonnasaastlike lahendustega), selle renoveerimist, Girisoodustusi
ning suuremaid reklaami- ja turundustegevusi. See v&ib kaasa tuua ettendagematuid markimisvaarseid kulusid, mis mdjutavad
negatiivselt emitendi finantsseisundit ja rahavooge.

Arikinnisvara pakkumine suureneb uute arendatud kinnisvaraobjektide kasutuselevdtuga. Kui pakkumise suurenemisega ei
kaasne arikinnisvara ndudluse kasv, voivad uued kinnisvaraobjektid suurendada turul vabade pindade arvu ja vahendada
Guritasemeid, eriti vanemate ja madalama kvaliteediga ruumide puhul, kuna Girnikud eelistavad uuemaid ruume. Seetdttu
vOib arendustegevuse suurenemine Balti riikide blroo- ja kaubanduskinnisvaraturgudel avaldada negatiivset méju emitendi
Gdritulule ja seeldbi ka tema kinnisvara vaartusele, finantsseisundile ja rahavoogudele.

Kinnisvaraarenduse risk

Mdéned emitendi omanduses ja halduses olevad investeerimisobjektid vajavad olulist imberkorraldamist, mis on sisuliselt
vBrreldav kinnisvaraarendustegevusega (oluline Umberkujundamine, renoveerimine, vabastamine, arenduse rahastamine,
kasutuselevott jne). Arendustegevusega seotud riskid hdlmavad ka riski kulutada kapitali ja ressursse projektidele, mis v&ivad
I6puks hiiljata, ehituskulude Gletamist, ajalisi viivitusi ning seda, et tdituvus ja Glirimaarad on algselt oodatust madalamad.

Lisaks, kui emitendi kolmandate osapoolte t66votjad ei suuda oma siili vGi hooletuse téttu voi emitendi poolt selliste
toovotjate nduetekohase jarelevalve puudumise tottu edukalt tdita neile antud ilesandeid, vdib see avaldada olulist
negatiivset moju emitendi dritegevusele, finantsseisundile, tegevustulemustele ja véljavaadetele.

Riskide maandamine

Seoses teatavate investeeringutega voib fondivalitseja kasutada riskide maandamise meetodeid, mille eesmark on kaitsta
varasid ebasoodsate muutuste eest, nditeks intressimdiarade muutuste eest. Kuigi sellised tehingud vdivad vahendada
teatavaid riske, voivad need tehingud ise kaasa tuua teatavaid muid riske. Kui tuletisleping tuleb ennetdhtaegselt I6petada
laenu ennetdhtaegse tagasimaksmise, muude rahastamistingimuste muutumise voi laenu taieliku tagasimaksmise tottu enne
tahtaja saabumist, véivad riskide maandamise |0petamise kulud olla turu intressimdaradest séltuvalt vaga suured.

Seega, kuigi emitent voib saada kasu nende riskimaandamismehhanismide kasutamisest, véivad ootamatud muutused
intressimadrades voi valuutakurssides pShjustada emitendi iildise tulemuslikkuse halvenemist vérreldes olukorraga, kus ta ei
oleks selliseid riskimaandamistehinguid sélminud. Kuna emitendi dritegevuses on vaja ja kavatsetakse jargmise 12 kuu jooksul
oluliselt vahendada ildist vélakoormust, on fondivalitseja praegu peatatud uute intressimaara riskimaandamisinstrumentide
sGlmimise.

Soltuvus fondivalitseja tulemuslikkusest

Emitendi varaportfelli on jatkuvalt valiselt valitsetud ja emitent tugineb fondivalitsejale ning fondivalitseja kogemustele,
oskustele ja otsustusvdimele sobivate investeeringute kindlaksmaaramisel, valimisel ja omandamise labirdadkimistel. Lisaks
sOltub emitent fondivalitseja edukast emitendi investeerimispoliitika ja investeerimisstrateegiate rakendamisest ning
I6ppkokkuvottes fondivalitseja vGimest luua soovitud tootlust teeniv kinnisvarainvesteeringute portfell. Ei ole vdimalik
tagada, et fondivalitseja suudab emitendi eesmargid edukalt saavutada.

Fondivalitseja vastutab ka emitendi igapdevase juhtimise ja haldamise eest ning seetdttu vdib fondivalitseja teenuste
katkemine pohjustada emitendi tegevuses olulisi hdireid, kuni leitakse sobiv asendaja. Fondivalitsejal on Fl poolt valjastatud
alternatiivfondivalitseja tegevusluba. Kui tegevusluba mingil pdhjusel tlhistatakse vGi peatatakse, ei tohi fondivalitseja
emitenti enam valitseda. Sellisel juhul antakse emitendi valitsemine lile emitendi depositooriumile, kes peab leidma uue
fondivalitseja vdi alustama likvideerimist. Sellisel perioodil ei ole emitendil aktiivset valitsemist, mis v3ib avaldada negatiivset
mdju emitendi finantstulemustele.

Lisaks vGib esineda olukordi, kus fondivalitseja juhatuse vdi nGukogu liikmetel on otseselt vGi kaudselt oluline huvi emitendi
poolt kaalutavas tehingus v&i huvide konflikt emitendiga. Emitendi nGukogul on digus otsustada huvide konflikti olukordade
tle.

Investeeringute haldamine viiakse jark-jargult sisse, kusjuures spetsiaalne personal palgatakse otse kinnisvara valdava liksuse
poolt ja osutab oma teenuseid ainult fondi kinnisvaraga seotud kusimustes fondivalitseja juhendamisel. Fondivalitseja vajab
personali, et hdlbustada emitendi juhtimist ja osutada sellega seotud teenuseid. SeetGttu sGltub emitendi tegevuse edukus
fondivalitseja vGimest palgata, motiveerida ja hoida toole vajalike oskuste, teadmiste ja kogemustega spetsialiste.
Fondivalitseja ootamatu lahkumine ja asendaja valimise viibimine vdivad negatiivselt mojutada emitendi tegevust, strateegia
rakendamist ja finantstulemusi.

Vaidluste riskid

Emitendil ei ole praegu kdimasolevaid maksu- véi tsiviilkohtuasju ega muid teemasid, mis vdiksid avaldada olulist negatiivset
mdju emitendi dritegevusele, finantsseisundile ja tuludele.



Emitendi dritegevus seisneb investeerimises kinnisvarasse, mille pind on Gurile antud Girnikele. On olemas risk, et emitent
vOib sattuda Gigusvaidlustesse Utirnike voi kinnisvaratehingute vastaspooltega. Selliste vaidluste negatiivne tulemus vdib
kahjustada emitendi tegevust, finantsseisundit ja rahavooge. Fondivalitseja teeb oma parima, et s6lmida lepingud korrektselt
ja suhelda koigi vastaspooltega lugupidavalt. K&iki arusaamatusi plltakse lahendada vastastikusel kokkuleppel. Siiski ei saa
vaidluste tekkimist valistada.

Viliste teenusepakkujate kasutamine

Fondivalitseja kasutab oma tegevuses valiseid teenusepakkujaid seoses emitendi kinnisvara hoolduse ja ehitamisega, tldiselt
seoses emitendi haldamisega, samuti seoses arendusprojektide planeerimisega. Nende véliste teenuste kattesaadavus,
tingimused, hind ja kvaliteet, samuti voimalus kanda teenuste hinna tdus uirnikele ile, on emitendi dritegevuse seisukohalt
olulised. Teenuste osutamise ebadnnestumine vdi nende kulude suurenemise Ulirnikele edasi kandmise ebadnnestumine
vOib avaldada olulist negatiivset mGju emitendi aritegevusele, tegevustulemustele ja finantsseisundile. Siiski ei pea
fondivalitseja seda riski oluliseks, sest esiteks valib fondivalitseja teenusepakkujaid hoolikalt ja teiseks on fondivalitseja
teenusepakkuja teenuse osutamise ebadnnestumise korral voimeline leidma asendaja voi osutama teenuseid ise.

Kindlustuskaitse

Emitendi kindlustuspoliisid voivad olla ebapiisavad, et hiivitada kahju, mis on seotud tema kinnisvara varade kahjustumisega,
sealhulgas tdritulu kaotusega. Emitendi strateegia kohaselt peab iga kinnisvara kindlustus h6lmama vahemalt 18 kuu Giritulu
katmist tulekahju, havimise voi muude siindmuste korral, mis vdivad kinnisvara kahjustada. Kindlustuslepingutega kaetud
summasid Uletavad kahjud véivad avaldada negatiivset mdju emitendi aritegevusele, finantsseisundile ja rahavoogudele.
Emitendil puuduvad sdja korral kahjude katmiseks sobivad kindlustuspoliisid.

Keskkonnakohustused

Kinnisvara omanikuna véib emitent olla vastutav véimaliku keskkonnakahju eest, mis on tekkinud sellel kinnistul teostatud
tegevuse tagajarjel, kui tegevus ei ole toimunud kooskdlas kehtivate eeskirjadega. Kuigi fondivalitseja arvates ei kasutata
emitendi investeerimiseesmargiks olevaid kinnisvaraobjekte Uldjuhul tegevusteks, mis vdiksid olla eriti kahjulikud
keskkonnale, ei saa vilistada, et emitent vdidakse pidada vastutavaks emitendi omanduses oleva kinnisvaraobjekti
keskkonnakahjustuste eest. Selline keskkonnavastutus voib, kui see realiseerub, avaldada olulist negatiivset moju emitendi
aritegevusele, tegevustulemustele ja finantsseisundile.

Tehnilised riskid

Kuigi emitent investeerib oma olemasolevate kinnisvaraobjektide hooldusse ja viib |dbi potentsiaalsete investeerimiskohte
pohjaliku tehnilise kontrolli, vGivad tema kinnisvaraobjektidel esineda tehnilisi probleeme, nagu ehitusvead, tuleohutus- ja
muude eeskirjade rikkumised, muud varjatud vead ja saastatus. Nende probleemide kd&rvaldamine vdib nduda
markimisvaarseid investeeringuid ja seega avaldada negatiivset moju emitendi finantsseisundile ja rahavoogudele.

Osakute ja kauplemisele votmisega seotud riskid

Turu riskid ja volatiilsus

Ei ole voimalik tagada, et parast pakkumist hakkavad osakud Nasdaqg Tallinna borsil aktiivselt kauplema. Ei ole tagatud, et
tekib vdi sdilib aktiivne kauplemisturg.

Osakute likviidsuse tase mojutab nende turuhinna kujunemist. Pakkumishind ei pruugi olla representatiivne osakute
turuhinna suhtes parast noteerimist. Lisaks vdivad turuhind ja kauplemismaht oluliselt kdiguda, reageerides mitmetele
teguritele, sealhulgas fondi tegelike tulemuste muutustele ja investorite ja analiititikute ootustele fondi tulevaste tulemuste
suhtes, kinnisvaraturu arengutele ja tldistele majandustingimustele, vorreldavate ettevotete hindadele ja tldistele aktsiaturu
suundumustele. Sellised tegurid nagu Uldised makromajanduslikud ja aktsiaturu suundumused on viljaspool emitendi ja
fondivalitseja kontrolli. Seetdttu on oht, et osakute hinna areng ei pruugi kajastada fondi tegevustulemusi, eriti aktsiaturu
languse ajal. Kuna avalikult kaubeldavate vaartpaberite hinnad vdivad nii tdusta kui ka langeda, ei pruugi osakuid omandanud
investorid suuta neid jarelturul ostuhinnaga vai sellest kdrgemal hinnaga edasi miua.

Lisaks ei ole osakud osakuomaniku ndudmisel tagasiostetavad, mis tdhendab, et fondivalitseja ei osta osakuid tagasi osaku
netovaartuse alusel. Osakuomanik saab oma osakuid v&Grandada ainult bérsil vGi borsivélise kauplemise teel kolmanda
isikuga osapoolte vahel kokkulepitud hinnaga. Seetdttu voib osakuomanik olla sunnitud miiiima oma osakuid osaku
netovaartusest madalama hinnaga.

Emitendi finantsolukorra vGi vdljavaadete ebasoodne muutus

Mis tahes ebasoodne muutus emitendi finantsolukorras voi vdljavaadetes vdib avaldada olulist ebasoodsat m&ju osakute
likviidsusele ja pohjustada nende turuhinna olulist langust.

Fondi osakute uusemissioon

Tulevikus voidakse emiteerida tdiendavaid osakuid, et veelgi vahendada vdlga, jatkata fondi investeerimisportfelli koosseisu
ja kvaliteedi tugevdamist vGi muudel pShjustel. See vGib kaasa tuua osakuomanike osaluse vahenemise. Lisaks vdivad uued



emissioonid vahendada osaku kohta teenitavat tulu ja osaku netovaartust. Seetdttu vGib tdiendavate osakute pakkumine
tulevikus mdjutada osaku turuhinda negatiivselt.

Kui emitendi osakuomanik otsustab mitte markida voi tal on keelatud markida kogu osakute kogusumma, millele sellel
osakuomanikul oleks 0igus emitendi vGimalike tulevaste osakute emissioonide korral, siis sellise osakuomaniku
proportsionaalne omandiosa ja haaledigus fondis lahjeneks vastavalt ning sellise osakuomaniku algsete osakute protsent
fondi osakutest vaheneks proportsionaalselt.

Tulevased viljamaksed

Ei emitendi rahavoogudest tulevaste valjamaksete toimumist ega nende suurust ei saa garanteerida. Fondivalitseja eesmark
on maksta osakuomanikele vdlja vahemalt 80% jaotatavast rahavoost, mis on madratletud kui dritegevuse rahavoog, millest
on maha arvatud kapitalikulud kinnisvara kvaliteedi sailitamiseks ja finantseerimiskulud. Emitendi vGime v&i valmisolek
valjamakseid teha s6ltub muudest teguritest, sealhulgas tema finantsseisundist, kapitalikuludest ja tulevaste rahavoogude
valjavaadetest. Neid tegureid mdjutavad mitmed emitendi- ja toostusharuspetsiifilised riskid. Seega ei ole jaotamised kindlad.
Arvestades fondi Umberkujundamisfaasi, ei ole jaotamisi kavandatud vahemalt jargmise 12 kuu jooksul.

Fond on seotud vaartpaberite emiteerimisega seotud regulatiivsete ja Giguslike riskidega

Emitendi poolt teatud jurisdiktsioonis vdi teatud jurisdiktsiooni territooriumil teostatav osakute vdi muude vaartpaberite
emissioon vGib olla seotud konkreetsete registreerimis-, lubamis- vGi kvalifitseerimisnGuetega voi muude piirangutega, mis
on kehtestatud kohaliku Giguse voi reguleerivate asutuste poolt, voi olla tldse keelatud. Fondivalitseja teeb oma parima, et
jargida piiranguid, kuid ei saa vdlistada, et selliste piirangute kohaldamise ja rakendamisega seotud ebaselguste véi muude
pohjuste tottu voib emitent sattuda regulatiivse véi digusliku menetluse alla, mille tulemusena voib talle maaratakse trahvid
vOi karistused voi kahju hivitamise kohustus.

Emitendi osakute tulevane miiik

Parast pakkumise 16ppemist omavad fondi olemasolevad osakuomanikud ligikaudu 45,9% osakute koguarvust, eeldusel et
koik pakkumise kdigus pakutavad 169,147,497 osakut pakkumise tulemusena emiteeritakse ning olemasolev investor ei
margi pakkumise kaigus osakuid. Suur osakute miuik (v3i turu ootus selliseks mutgiks) vdib negatiivselt mdjutada osaku
hinda.

Ei ole kindlust seaduste vG6i praktika muutumise suhtes

Osakuid reguleerivad Eesti Vabariigi seadused. Osakuid reguleerivad seadused (sealhulgas, kuid mitte ainult maksuseadused)
ja maarused vdivad osakute kehtivusaja jooksul muutuda ning vdidakse teha uusi kohtuotsuseid ja/vdi v&tta kasutusele uusi
haldustavasid. Ei ole véimalik anda mingit garantiid selliste voimalike seaduste voi maaruste muudatuste, uute kohtuotsuste
vGi haldustavade moju kohta, mis vGivad toimuda parast osaku ostmise kuupdeva. Seet6ttu voivad sellised muudatused
avaldada olulist negatiivset m&ju emitendi dritegevusele, finantsseisundile, tegevustulemustele ja/vdi tulevikuvéljavaadetele.

Osakutega tehtavate tehingute vGi osakutel pShinevate valjamaksete dividendide saamisele kohaldatava maksusiisteemi
ebasoodsad muudatused vdivad suurendada osakuomanike maksukoormust ja seega avaldada ebasoodsat mdju osakutesse
investeerimise tootlusele.

Nasdaq CSD SE

Osakud liidetakse Nasdaq CSD SE (Societas Europaea) — Balti riikide keskdepositoorium — kontopd&hise slisteemiga. Osakutega
seotud arveldamine ja tasaarveldamine toimub depositooriumi elektroonilises registris. Elektrooniline register tdhendab, et
vaartpaberite sertifikaate ei vdljastata ja vadrtpaberite omandidigus registreeritakse digitaalselt. See tdhendab, et osakute
omanikud saavad osakuomaniku Gigusi kasutada alles parast seda, kui osakuomanik on kantud Nasdag CSD SE poolt
peetavasse osakute omanike nimekirja. Seega soltuvad investorid Nasdaq CSD SE kontopdhise siisteemi toimimisest ja
seetdttu peab osakute omanik osakute omaniku Giguste kasutamiseks tuginema Nasdaq CSD SE protseduuridele.

9. TEAVE VAARTPABERITE KOHTA
Vaartpaberi nimi Baltic Horizon Fund osak
ISIN EE3500110244
Ticker NHCBHFFT
Reguleeritud turg Nasdaq Tallinn bors, Fondide nimekiri
Osakute arv kaesoleva dokumendi kuupaeval 143562 514
10. LAHJENDAMINE

K&ikidel olemasolevatel investoritel on eelisdigus markida uusi osakuid proportsionaalselt oma osakute koguarvuga (pro
rata). Kui sellist markimisGigust kasutatakse taielikult, ei toimu omandidiguse lahjenemist. MarkimisGiguste kasutamata
jatmine voib kaasa tuua investori omandidiguse protsendi lahjenemise. Kdesoleva dokumendi kuupaeva seisuga on osakute
koguarv 143 562 514. Kui olemasolev investor otsustab uusi osakuid mitte markida, kuid kdik pakutavad osakud margitakse
tdielikult teiste olemasolevate investorite poolt, vaheneb investori osalus fondis. Praeguse 143 562 514 osaku koguarvu ja



kuni 169 147 497 uue osaku emiteerimise alusel vGib investori suhteline omandivaartus vaheneda maksimaalselt umbes
54,1%, jattes talle umbes 45,9% tema enne pakkumist olnud omandivadartusest. See lahjendamine toimub seetdttu, et
osakute koguarv vGib parast pakkumist suureneda maksimaalselt 312 710 011 osakuni, vahendades osalemisest loobunud
investorite proportsionaalset osalust.

11. EMISSIOONI TINGIMUSED

Pakkumine

Pakkumise kaigus pakutakse kuni 169 147 497 uut osakut isikutele, kes on kantud osanike registrisse Nasdaq CSD SE t66pdeva
IGpu seisuga pakkumisperioodi esimesele pdevale eelneval paeval, st 20. veebruaril 2026 (edaspidi , olemasolevad
investorid”). Pakkumine viiakse labi fondi osakuomanike erakorralise (ildkoosoleku 16. detsembri 2025. aasta otsuse alusel.

Oigus osaleda pakkumises

Pakkumine korraldatakse avaliku pakkumisena Eestis ja suunatud pakkumisena prospektimaaruse erandite alusel teistes
valitud jurisdiktsioonides. Olemasolevatel investoritel on eelisdigus markida uusi osakuid proportsionaalselt oma osakute
koguarvuga, mis ei piira ega valista olemasolevate investorite digust markida uusi osakuid vaiksemates kogustes vGi Uldse
mitte markida uusi osakuid. Uusi osakuid pakutakse ainult olemasolevatele investoritele, st isikutele, kes on osakuomanike
nimekirja kantud Nasdaq CSD SE to0paeva I6pus, mis eelneb pakkumisperioodi esimesele pdevale, st 20. veebruaril 2026.

Pakkumishind

Uued osakud emiteeritakse hinnaga 0,1478 eurot osaku kohta, mis vastab 30% allahindlusele osaku sulgemishinnast Nasdaq
Tallinna borsil 13. novembril 2025.

Pakkumise ajakava

Pakkumises osalemise diguse tekkimise kuupdev 20. veebruar 2026

Pakkumisperiood 23. veebruar — 3. marts 2026

Tulemuste teatavaks tegemine 4. martsil 2026 voi sellele lahedasel kuupaeval
Arvelduskuupaev 9. martsil 2026 voi sellele lahedasel kuupaeval
Uute osakute kauplemise algus 9. martsil 2026 voi sellele lahedasel kuupdeval

Emitent voib ajakava muuta, naiteks pikendada pakkumisperioodi vGi likata mone toimingu edasi. Naiteks vGib emitent
vajada rohkem aega jaotamisotsuse tegemiseks ja tulemuste teatavakstegemiseks. Kdigist ajakava muudatustest teavitatakse
bérsiteate kaudu.

Osakute markimine

Markimiseks peaksid investorid vGtma UGhendust kontohalduriga, kes haldab nende vadartpaberikontot Eesti Vaartpaberite
Registris (ERS). Osakute markimisel on oluline, et markimiskorraldus tehakse sama vaartpaberikonto kaudu, kus hoitakse
praeguseid Baltic Horizon Fundi osakuid, sealhulgas juhtudel, kui osakuid hoitakse esindajakonto kaudu. Fondivalitseja vdib
oma drandgemisel aktsepteerida ka teise vadrtpaberikonto kaudu esitatud markimisi, tingimusel, et investor suudab
fondivalitsejale tGendada, et ta on olemasolev investor, ja kontrollida pakkumises osalemise Giguse tekkimise kuupdeval
hoitavate osakute arvu. Selliseid erandeid tehakse ainult piiratud arvul pdhjendatud juhtudel, naiteks kui investor hoiab oma
osakuid esindajakonto kaudu, mis ei voimalda osakute markimist pakkumise kdigus. Markimiskorraldusi vGib esitada ainult
osakute tdisarvu kohta.

Osakute markimiseks voib esitada markimiskorraldusi ainult pakkumisperioodi jooksul. Pakkumises osalev investor voib
osakuid markida ainult pakkumishinnaga. K&ik pakkumises osalevad investorid vdivad esitada markimiskorraldusi ainult
eurodes. Investor kannab kdik kulud ja tasud, mida vastav ERS-i kontohaldur, kes markimiskorralduse vastu vGtab, nduab
seoses markimiskorralduse esitamise, tiihistamise v8i muutmisega. Uhe investori mitu markimist ihendatakse jaotamise
eesmargil. Osakute markimiseks peab investoril olema Eesti Vaartpaberite Registri vaartpaberikonto. Sellise vaartpaberikonto
vGib avada mis tahes Eesti Vaartpaberite Registri kontohalduri kaudu. Eesti Vaartpaberite Registri kontohaldurina tegutsevate
pankade ja investeerimistihingute nimekiri on kattesaadav veebilehel https://nasdagcsd.com/estonia/et/list-of-participants/
rubriigis ,, Kontohaldurite nimekiri”. Osakute markimiseks sooviv investor peab votma (ihendust Eesti Vaartpaberite Registri
kontohalduriga, kes haldab tema vaartpaberikontot, ja esitama markimiskorralduse, et saada osakud sellele kontole
jaotamisprotsessi kdigus. Markimiskorraldus tuleb esitada kontohaldurile pakkumisperioodi [6puks. Investor vdib
markimiskorralduse esitamiseks kasutada mis tahes meetodit, mida tema kontohaldur pakub (nt flusiliselt kontohalduri
klienditeeninduskohas, interneti kaudu v&i muul viisil). Kahtluste valtimiseks kasitletakse esindajakontode omanikke osakute
seaduslike omanikena. Seega peab iga investor, kes omab osakuid esindajakonto kaudu voi kes soovib osakuid jaotamise
kaigus esindajakontole saada, esitama markimiskorralduse esindajakonto omaniku kaudu ja markima markimiskorraldusse
asjaomase esindajakonto numbri. Esindajakonto kaudu osakuid omav investor peab lisaks téendama fondivalitsejale, et ta on
kdesoleva pakkumise kontekstis olemasolev investor, ning tdendama sellise investori poolt pakkumises osalemise diguse
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tekkimise kuupdeval omatavate osakute arvu. Fondivalitseja voib nduda selleks vajalikuks peetavaid kinnitusi, avaldusi voi
dokumente ning tugineda nimelise konto omaniku esitatud kinnitustele. Kui fondivalitseja ei ole veendunud, et investor
vastab olemasoleva investori kriteeriumidele vGi et pakkumises osalemise Giguse tekkimise kuupdeval omatavate osakute arv
on piisavalt téendatud, on tal 6igus markimiskorraldus tervikuna vGi osaliselt tagasi liikata.

Investori tehingusumma on investori margitud osakute arv, mis on korrutatud pakkumishinnaga. Investor peab tagama, et
markimiskorralduses esitatud teave on dige, tdielik ja loetav. Emitent jatab endale iguse tagasi likata markimiskorraldused,
mis on puudulikud, ebadiged, ebaselged vGi loetamatud vGi mis ei ole tdidetud ja esitatud pakkumisperioodi jooksul vastavalt
kdesolevates tingimustes satestatud nGuetele.

Markimiskorralduse esitamisega kinnitab iga investor, et

(i) ndustub kdesolevas teabedokumendis satestatud pakkumise tingimustega, ja et need tingimused
kehtivad investori osakute omandamise suhtes;

(ii)  tunnistab, et pakkumine ei kujuta endast emitendi poolt osakute pakkumist voladigusseaduse § 16 IGike 1
tdhenduses ega muul viisil ning et markimiskorralduse esitamine ei anna investorile Gigust osakuid
omandada ega too kaasa osakute mugilepingu s6lmimist emitendi ja investori vahel;

(iii) ndustub, et investori markimiskorralduses margitud osakute arv loetakse maksimaalseks osakute arvuks,
mida investor soovib omandada (maksimaalne kogus), ning et investor vdib saada viahem (aga mitte
rohkem) osakuid kui maksimaalne kogus;

(iv) kohustub omandama ja tasuma mis tahes arvu osakute eest, mis talle on jaotatud vastavalt kdesolevatele
tingimustele, kuni maksimaalse koguseni;

(v) volitab ja juhendab oma kontohaldurit edastama registreeritud tehingukorralduse Eesti Vaartpaberite
Registri registripidajale;

(vi) volitab kontohaldurit ja Eesti Vaartpaberite Registri registripidajat muutma investori
markimiskorralduses sisalduvat teavet, sealhulgas (a) tapsustama tehingu vaartuspdeva ja (b) tapsustama
investori poolt ostetavate osakute arvu ja tehingu kogusummat, mis leitakse pakkumishinna korrutamisel
asjaomasele investorile jaotatud osakute arvuga;

(vii) volitab fondivalitsejat, Eesti Vaartpaberite Registri registripidajat, kontohaldureid ja nende vastavaid
ndustajaid tootlema, edastama ja vahetama teavet investori isikuandmete, investori
markimiskorralduste sisu ja investori omanduses olevate osakute arvu kohta 20. veebruaril 2026, enne
pakkumisperioodi, selle ajal ja parast seda;

(viii) volitab ja juhendab investori vaartpaberikontoga seotud sularahakontot haldavat asutust (mis vdib olla,
kuid ei pruugi olla investori kontohaldur) blokeerima viivitamatult kogu tehingusumma investori
sularahakontol, kuni arveldamine on I6petatud v&i vahendid on vabastatud vastavalt kdesolevatele
tingimustele. Blokeeritav tehingusumma on v&rdne pakkumishinnaga, mis on korrutatud maksimaalse
kogusega. Investor voib esitada markimiskorralduse ainult juhul, kui tema Eesti Vaartpaberite Registri
vaartpaberikontoga seotud sularahakontol juures on piisavalt rahalisi vahendeid, et katta kogu selle
konkreetse markimiskorralduse tehingusumma;

(ix) kinnitab, et ta ei ole allutatud Uhegi teise jurisdiktsiooni seadustele, mis keelaksid talle
markimiskorralduse esitamise vOi osakute omandamise, ning kinnitab, et tal on &igus esitada
markimiskorraldus vastavalt teabedokumendile.

Investor voib markimiskorraldust muuta voi selle tiihistada igal ajal enne pakkumisperioodi I6ppu. Selleks peab investor
vOtma hendust oma kontohalduriga, kelle kaudu asjaomane markimiskorraldus on esitatud, ja tditma kontohalduri poolt
markimiskorralduse muutmiseks v&i tihistamiseks ndutavad protseduurid (need protseduurid vdivad erinevate
kontohaldurite puhul erineda).

Kui investoril ei ole tehnilistel pdhjustel voimalik markimist kirjeldatud viisil teha, soovitatakse tal votta otse tGhendust
fondivalitsejaga aadressil_info@baltichorizon.com.
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Jaotamine
Emitent otsustab ja teatab jaotamise parast pakkumisperioodi I6ppu 4. martsil 2026 vdi sellele lahedasel kuupaeval.

Osakuid pakutakse ja need jaotatakse olemasolevatele investoritele proportsionaalselt ning iga olemasolev investor saab
markida ja talle jaotatakse kuni selline osakute arv, mis on tema valduses 20. veebruaril 2026, korrutatuna koefitsiendiga
1,1782. See tahendab naiteks, et kui investoril oli 20. veebruaril 2026. aastal 1000 osakut, on tal digus markida kdesoleva
pakkumise kdigus maksimaalselt 1178 osakut. Kui margitakse rohkem kui digustatud kogus, vahendatakse investorile
jaotatavate osakute kogust eespool kirjeldatud pdhimdtte alusel.

Olemasolevate investorite poolt markimata osakuid ei eraldata teistele investoritele.

Jaotamisel imardatakse investorile jaotatavate osakute arv Idhima tdisarvuni (nn pool tlespoole imardamise meetod — st 5
vGi rohkem Umardatakse Ulespoole ja 4 voi vdhem Umardatakse allapoole). Kui imardamise tulemusel (letab jaotatud
osakute koguarv 169 147 497 osakut, arvatakse lUlemadrane osakute arv fondivalitseja drandagemisel maha suurimatele
investoritele eraldatud osakute arvust.

Juhul kui méned investorid ei suuda (nt tehnilistel pohjustel, kuna arveldamine vaartpaberikontole, kus olemasolevaid
osakuid hoitakse, ei ole vGimalik) viia arveldust I6puni kdesolevas dokumendis esitatud ajakava kohaselt, vGib fondivalitseja
omal dranagemisel hoida selliselt jaotatud osakuid emitendi vaartpaberikontol kuni kaks kuud parast esialgselt teatatud
arvelduskuupaeva, st kuni 9. maini 2026. Kui arveldus ei ole selleks ajaks toimunud, kustutatakse emitendi vaartpaberikontol
hoitavad osakud. Kahtluste valtimiseks ei ole emitendil lubatud teha selliste osakutega muid tehinguid peale arvelduse
IGpetamise pakkumise jaotamisnimekirja alusel.

12. REGULEERITUD TURG

Kaesoleva dokumendi kuup&eval on fondi osakud voetud kauplemisele Nasdaq Tallinna bérsil, kauplemine algas 6. juulil 2016.
Osakud on emiteeritud Eesti diguse alusel ja nendega kaubeldakse Nasdaqg Tallinna borsil eurodes. Pakkumise tulemusel
emiteeritud osakud voetakse kauplemisele Nasdaq Tallinna bérsil ja uute osakute esimene kauplemispdev on eeldatavasti
9. martsil 2026 voi sellele ldhedasel kuupaeval.
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