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Volta SKAI OU

(Eesti Vabariigis registreeritud osaihing)

POHISPROSPEKT

Selle avaliku pakkumise ja kauplemisele lubamise prospekti on koostanud ja avaldanud Volta SKAI OU
(Eesti osalhing, registreeritud Eesti ariregistris registrikoodiga 16359341, registrijargne aadress Maakri
tn 19/1,10415, Tallinn, Eesti; edaspidi ,arilihing) seoses arithingu poolt emiteeritud vdlakirjade
(maaratletud allpool) avaliku pakkumise ja kauplemisele lubamisega Nasdaqg Tallinna bérsi poolt
hallatava mitmepoolse kauplemisstisteemi First North volakirjade nimekirjas (edaspidi ,,prospekt*).

Aritihing on otsustanud 15. septembril 2025 kiivitada v&lakirjade programmi, mille raames pakutakse
kuni 30 000 tagatud vdlakirja nimivaartusega 1000 eurot (edaspidi ,,volakirjad*) institutsionaalsetele
ja jaeinvestoritele Eestis, Latis ja Leedus (edaspidi ,programm®). Volakirjad emiteeritakse osadena
(edaspidi igalks neist ,0sa%) ja iga osa volakirjadele kehtivad Uhesugused tingimused nii valuuta,
nimivaartuse, intressi, tahtaja kui ka muude tingimuste osas, valja arvatud nende vastavad emiteerimise
kuupdevad (nagu allpool maaratletud), esimesed intressimaksete kuupdevad (nagu allpool
maaratletud) ja/vdi emiteerimishinnad (nagu allpool maaratletud). 1. oktoobril 2025 emiteeris aritihing
programmi raames 8000 volakirja esimeses osas. Programmi kogumaht on 30 OO0 00O eurot ja
seetottu voib aritihing emiteerida kuni 22 OO0 taiendavat voélakirja Ghes voi mitmes jargnevas osas
prospektis satestatud tingimustel.

Selle prospekti eesmark on anda teavet aritihingu, programmi ja volakirjade kohta. Iga jargmise
volakirjade osa emissioon ja pakkumine otsustatakse ja sellest teatatakse eraldi.

Aritihing taotleb vdlakirjade kauplemisele lubamist Nasdaq Tallinna bérsi hallatava mitmepoolse
kauplemissiisteemi First North vodlakirjade nimekirjas. Iga programmi raames emiteeritud voi
emiteeritavate volakirjade osa voetakse kauplemisele Nasdaqg Tallinna borsi poolt hallatava
mitmepoolse kauplemisstisteemi First North volakirjade nimekirjas parast volakirjade asjakohaste
[&plike tingimuste (nagu maaratletud allpool) ja muu ndutava teabe esitamist.

See prospekt on heaks kiidetud Eesti Finantsinspektsiooni (FI) poolt, kes on padev asutus vastavalt
Euroopa Parlamendi ja ndukogu 14. juuni 2017. aasta maarusele (EL) 2017/1129, mis kasitleb
vaartpaberite avalikul pakkumisel voi reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatavat prospekti,
ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiiv 2003/71/EU (edaspidi ,prospektimiirus®), 8.
detsembril 2025 registreerimisnumbriga 4.3-4.9/5680. Eesti Finantsinspektsioon kiidab (Fl) selle
prospekti heaks Uksnes sellisena, et see vastab prospektimaarusega kehtestatud taielikkuse,
arusaadavuse ja jarjepidevuse standarditele, ning seda ei tohiks kasitada kui aritihingu ja selle prospekti
objektiks olevate volakirjade kvaliteedi kinnitamist. Investorid peaksid ise hindama, kas vaartpaberitesse
investeerimine on sobiv.

Volakirjadesse investeerimine on seotud riskidega. Iga potentsiaalne vélakirjade investor peab
oma soltumatu analiilisi ja vajaduse korral professionaalse nouande alusel otsustama, kas
volakirjadesse investeerimine on tema finantsolukorra ja eesmarkide seisukohast sobiv. Kuigi
selles prospektis on voetud koik meetmed, et tagada oGiglane ja taielik lilevaade aritihingu,
ariiihingu tegevuse ja volakirjadega seotud olulistest riskidest, voivad vélakirjadesse tehtud
investeeringute vairtust negatiivselt mojutada asjaolud, mis ei ole selle prospekti kuupaeval



ilmsed voi ei ole selles kajastatud. Iga otsus investeerida volakirjadesse peab pohinema
prospektil tervikuna. Seetottu soovitame teil prospektiga pohjalikult tutvuda.

See prospekt kehtib kuni 5. detsembrini 2026. Aritihing on kohustatud prospekti uuendama, avaldades
selle kohta taiendusi ainult juhul, kui ilmnevad uued asjaolud, olulised vead voi ebatapsused; selline
kohustus ei kehti parast prospekti kehtivusaja 16ppu.

TEATIS KOIGILE INVESTORITELE

See prospekt ei kujuta endast ega moodusta osa iihestki pakkumisest voi kutsest miilia voi
emiteerida ega ilihestki pakkumisest omandada vélakirju, mida pakub mis tahes isik mis tahes
jurisdiktsioonis, kus selline pakkumine v6i kutse on ebaseaduslik, eelkdige valistatud
territooriumidel (nagu on mairatletud punktis 11,,SONASTIK*) v3i vilistatud territooriumidel
(nagu v3i vilistatud territooriumidel (nagu on mairatletud punktis 11,,SONASTIK). V&lakirju
ei ole registreeritud ega registreerita ilihegi teise riigi, provintsi voi territooriumi asjakohaste
seaduste alusel peale Eesti ning neid ei tohi otseselt ega kaudselt pakkuda, miiiia, vo6randada
ega tarnida iihegi teise jurisdiktsiooni piires peale Eesti, vilja arvatud kohaldatava erandi
korral. Volakirju ei tohi otseselt ega kaudselt pakkuda, miiiia, voorandada ega tarnida
Venemaa voi Valgevene kodanikele voi fiilisilistele isikutele, kes elavad Venemaal voGi
Valgevenes, ega Venemaal voi Valgevenes asutatud juriidilistele isikutele, liksustele ega
organitele, ning soltumata kodakondsusest, elukohast voi asutamisest isikutele, kelle suhtes
selline volakirjade pakkumine, miiiik, voorandamine voi tarnimine on piiratud voi keelatud
rahvusvaheliste sanktsioonide, riiklike tehingupiirangute voi muude sarnaste meetmete tottu,
mis on kehtestatud rahvusvahelise organisatsiooni voi mone riigi poolt (sealhulgas Euroopa
Liit, Uhinenud Rahvaste Organisatsioon ja Ameerika Uhendriigid).

Prospekti v6i mis tahes sellega seotud dokumentide koopiate levitamine ei ole lubatud riikides,
kus selline levitamine voi osalemine volakirjade pakkumises néuab lisameetmeid v6i on
vastuolus nende riikide oigusaktidega. Isikud, kes saavad selle prospekti voi mis tahes sellega
seotud dokumendi, peaksid end kursis hoidma selles prospektis sisalduva teabe levitamise
piirangute ja kitsendustega ning neid piiranguid jargima. Kui sellistest piirangutest ei peeta
kinni, voib see rikkuda vastavas jurisdiktsioonis kehtivaid vairtpaberiseadusi. Eelkoige ei tohi
selliseid dokumente levitada, edastada ega saata piiratud territooriumidel voi valistatud
territooriumidel. Ariiihing ei ole vétnud mingeid meetmeid seoses vélakirjade v6i nendega
seotud Gigustega ega selle prospekti valduse voi levitamisega iiheski jurisdiktsioonis, kus
meetmed on ndutavad, vilja arvatud Eestis. Ariiihing ei vastuta juhul, kui isikud v3i liksused
votavad meetmeid, mis on vastuolus selles punktis nimetatud piirangutega.

TEAVE AMEERIKA UHENDRIIKIDE INVESTORITELE

Ameerika Uhendriikide reguleeriv asutus ei ole neid markusi heaks kiitnud ega tagasi litkanud.
Volakirju ei registreerita ega nouta nende registreerimist USA vaartpaberi- ja borsikomisjonis
(SEC) 1933. aasta vaartpaberite seaduse (muudetud kujul) voi Ameerika Uhendriikide
vairtpaberiborsil. Arilihing ei kavatse vétta mingeid meetmeid, et hdlbustada védlakirjade
turgu Ameerika Uhendriikides. Pakkumise osasid ei tohi otseselt ega kaudselt pakkuda, miiiia,
edasi miiilia, védrandada ega tarnida Ameerika Uhendriikides, vilja arvatud juhul, kui see
toimub vastavalt kehtivale erandile v6i tehingu puhul, mis ei kuulu vairtpaberiseaduse
registreerimisnduete alla, ning kooskdlas Ameerika Uhendriikide mis tahes osariigi v3i muu
jurisdiktsiooni kehtivate vaartpaberiseadustega.

DIREKTIIVI MIFID Il KOHANE TOOTEJUHTIMINE



Uksnes finantsinstrumentide turgude direktiivi 2014/65/EL (MiFID 1) kohase toodete
heakskiitmise korra eesmargil on sihtturu hindamise kaigus joutud jareldusele, et: i) volakirjade
sihtturg holmab kolblikke vastaspooli, kutselisi kliente ja jaekliente (vastavalt direktiivi MiFID
Il maaratlusele); ii) koik kanalid volakirjade levitamiseks kolblikele vastaspooltele ja
asjakohased: investeerimisnoustamine, portfellihaldus, noustamiseta miiiik ja ainult
taitmisega seotud teenused, kusjuures igal juhul kohaldatakse levitajale direktiivi MiFID Il
kohaseid sobivuse ja asjakohasuse kohustusi, kui need on kohaldatavad.

Lisaks on tootja kindlaks teinud, et Eesti vaartpaberituru seaduse tihenduses kvalifitseeruvad
volakirjad mittekomplekssete instrumentidena (st volavaartpaberid, millel puuduvad
tuletisinstrumendid, vahetatavus, finantsvéimendus voi muud sarnased omadused) ja
seetottu ei ole maaruse (EL) nr 1286/2014 (PRIIPide mairus) kohane pohiteabedokument
noutav.

Iga edasine levitaja, kes pakub, soovitab v6i miiilib volakirju, vastutab ise oma sihtturu
hindamise eest seoses volakirjadega (kas tootja hinnangu lilevotmise voi tipsustamise teel) ja
sobivate levitamiskanalite kindlaksmairamise eest. Levitajad jaavad ainuisikuliselt
vastutavaks koigi kohaldatavate direktiivi MiFID Il nouete tiitmise eest, sealhulgas vajaduse
korral jaemiiligi klientide jaoks sobivuse vo6i asjakohasuse hindamise labiviimise eest. Kahtluste
valtimiseks tuleb markida, et volakirjade negatiivne sihtturg holmab investoreid, kes ei
kvalifitseeru sobivateks vastaspoolteks, kutselisteks klientideks ega jaeklientideks, kellel on
volainstrumentide alased pohiteadmised ja -kogemused ning kes ei suuda kanda vélakirjadesse
investeerimise kaotusriski.

Selle prospekti kuupaev on 5. detsember 2025.
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1. TUTVUSTAV TEAVE

1.1. Kohaldatav digus

Prospekt on koostatud vastavalt Euroopa Parlamendi ja ndukogu 14. juuni 2017. aasta maarusele (EL) nr
2017/1129, mis kasitleb vaartpaberite avalikul pakkumisel voi reguleeritud turul kauplemisele vétmisel
avaldatavat prospekti ning millega tunnistatakse kehtetuks direktiiv. 2003/71/EU (edaspidi
»prospektimairus®) ning vastavalt komisjoni 14. martsi 2019. aasta delegeeritud maarusele (EL) nr
2019/980, millega tadiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu maarust (EL) 2017/1129 seoses
vaartpaberite avalikul pakkumisel voi reguleeritud turul kauplemisele votmisel avaldatava prospekti
vormi, sisu, kontrolli ja kinnitamisega ning millega tunnistatakse kehtetuks komisjoni maarus nr
809/2004/EU (edaspidi ,,delegeeritud masrus®), eclkdige selle lisad 6 ja 14.

Selle prospekti suhtes kohaldatakse Eesti Gigust. Kik pakkumisega seotud vaidlused lahendatakse
Eestis Harju Maakohtus, valja arvatud juhul, kui seadusesatetega on ette nahtud mdne teise kohtu
ainupadevus, millest poolte kokkuleppega ei saa korvale kalduda.

Enne selle prospekti lugemist palun votke teadmiseks jargmine oluline sissejuhatav teave.

1.2. Vastutavad isikud ja vastutuse piirangud

Selles prospektis esitatud teabe eest vastutab Volta SKAI OU (edaspidi , ariiihing®). Aritihing v3tab
vastutuse selles prospektis sisalduva teabe taielikkuse ja Sigsuse eest kdesoleva prospekti kuupaeval.
Olles votnud koik moistlikud meetmed selle tagamiseks, et see nii oleks, usub aritihing, et selles
prospektis sisalduv teave on arithingu parimate teadmiste kohaselt kooskdlas faktidega ega sisalda
valjajatmisi, mis voiksid mojutada selle sisu.

Roul Tutt
Juhatuse liige

[allkirjastatud digitaalselt]

[lIma eespool nimetatut piiramata, ei vota selles prospektis esitatud teabe eest vastutavad isikud
vastutust Uksnes selle prospekti kokkuvotte pohjal, valja arvatud juhul, kui selline kokkuvote on eksitav,
ebatdpne voi vastuoluline, kui seda lugeda koos prospekti teiste osadega, voi kui see ei anna koos
prospekti teiste osadega lugedes investoritele olulist teavet, mis aitaks neil otsustada, kas investeerida
volakirjadesse.

Aritihing ei véta mingit vastutust pakkumise, aritihingu vi selle tegevusega seotud teabe eest, kui sellist

teavet levitavad voi muul viisil avalikustavad kolmandad isikud kas seoses pakkumisega voi muul viisil.

1.3. Teabe esitamine

Loplikud tingimused ja prospekti lugemine. Volakirjad emiteeritakse osadena ning nii selles prospektis

esitatud tingimused ja teave kui ka iga osa jaoks eraldi koostatud I6plikud tingimused (edaspidi
»loplikud tingimused*) kehtivad iga sellise osa vdlakirjade suhtes. Prospekti tuleks lugeda koos kdigi
lisadega ja iga volakirjade osa puhul koos selle osa 16plike tingimustega. Iga osa 16plikud tingimused
avaldatakse koos konealuse osa kohta koostatud kokkuvottega aadressil
https://investor.endover.ee/volta-skai. Ldplikud tingimused ja eraldi osade kokkuvdte ei ole Eesti

Finantsinspektsiooni (Fl) ega Uhegi teise jarelevalveasutuse poolt heaks kiidetud, kuid need esitatakse
Eesti Finantsinspektsioonile.


https://investor.endover.ee/volta-skai

Numbrite Gmardamine. Selles prospektis esitatud numbrilised ja kvantitatiivsed vaartused (nt rahalised
vaartused, protsendivdartused jne) on esitatud sellise tapsusega, mida arilihing peab piisavaks
asjakohase teabe edastamiseks asjaomase kisimuse kohta. Kvantitatiivsed vaartused on kohati
Umardatud |dhima moaistliku komakoha voi taisarvuni, et hoiduda Ulemaarasest detailsusest. Selle
tulemusena ei pruugi teatud protsentides esitatud vaartused Umardamise tottu kokku anda 100%.
Tapsed arvud voib tuletada finantsaruannetest, kui asjakohane teave on seal kajastatud.

Valuutad. Selles prospektis on finantsteave esitatud eurodes (EUR), mis on euroala Euroopa Liidu
liikmesriikide ametlik valuuta.

Teabe kuupéaev. See prospekt on koostatud prospekti kuupaeval kehtinud teabe pohjal. Kui ei ole
selgesonaliselt teisiti margitud, tuleb kogu selles prospektis esitatud teavet (sh arithingu finantsteave,
ariihingu tegevust kasitlevad faktid ja teave turgude kohta, kus &rilihing tegutseb) mdista viitena
olukorrale prospekti kuupaeval. Kui teave esitatakse muul kuupaeval kui kdesoleva prospekti kuupaeval,
margitakse see asjakohase kuupaeva tapsustamisega.

Kolmandate isikute teave ja turuteave. Selle prospekti osade puhul voib teatud teave parineda

kolmandatelt isikutelt. Selline teave on tapselt esitatud ning niivord, kui arithingule on teada ja ta
suudab seda kolmandate isikute avaldatud teabe pdhjal kindlaks teha, ei ole valja jaetud thtegi asjaolu,
mis muudaks esitatud teabe ebatapseks voi eksitavaks. Teatav teave seoses turgudega, kus arilihing ja
selle titarettevotted tegutsevad, pohineb juhtkonna parimal arandgemisel tehtud hinnangul (nagu on
maaratletud punktis 11 ,SONASTIK®). Selle tédstusharu kohta, kus aritihing tegutseb, ja jurisdiktsiooni
kohta, kus ta tegutseb, ei ole usaldusvaarne turuteave sageli kattesaadav voi on puudulik. Ehkki
asjaomase turuolukorra ja valdkonnapdhise teabe parimaks hindamiseks rakendati moistlikku hoolt, ei
saa seda teavet pidada I6plikuks ja otsustavaks. Investoreid julgustatakse asjaomast turgu ise uurima voi
votma toole professionaalse konsultandi.

Uuendused. Aritihing uuendab selles prospektis sisalduvat teavet ainult sellises ulatuses ja selliste
ajavahemike jarel ning kohaldatavate oigusaktidega ettenahtud voi juhtkonna poolt vajalikuks ja
asjakohaseks peetud vahendite abil. Aritihing ei ole kohustatud selles prospektis sisalduvaid tulevikku
suunatud avaldusi varskendama ega muutma (vt allpool punkt 1.5 , Tulevikku suunatud avaldused®).

Moistete maaratlused. Selles prospektis on teatud terminitel sama tadhendus, mis on neile omistatud
punktis 11 ,SONASTIK®, valja arvatud juhul, kui kontekst nduab selgelt vastupidist, kusjuures ainsus

holmab mitmust ja vastupidi. Muud moisted voivad olla maaratletud mujal prospektis.

Viited aritihingu veebisaidile. See prospekt sisaldab viiteid &ritihingu veebisaidile(-saitidele). Aritihing ei

lisa sellesse prospekti teavet, mis on postitatud sellis(t)ele veebisaidile(-saitidele). Veebisaitidel olev
teave ei ole prospekti osa ning Eesti Finantsinspektsioon (Fl) ei ole seda kontrollinud ega heaks kiitnud,
valja arvatud hiiperlingid viitena lisatud teabele.

1.4. Viidetena lisatud teave

Prospektis on viidetena esitatud jargmine teave:

(i) volakirjade tingimused (kattesaadavad aadressil
https://assets.investor.endover.ee/volakirja tingimused est.pdf);

(ii) arithingu auditeeritud finantsaruanded 31. detsembril 2023 ja 31. detsembril 2024 [ppenud
majandusaastate kohta koos finantsaruannete lisadega lehekilgedel 3-12 ja audiitori



https://assets.investor.endover.ee/kinnistu_hindamisakt_est.pdf

aruandega lehekilgedel 13-15 (kattesaadav aadressil
http://assets.investor.endover.ee/eriotstarbeline aruanne est.pdf)
(edaspidi ,,auditeeritud finantsaruanded®);

(iii) arithingu auditeerimata vahearuanded 2025. aasta kuue kuu kohta, mille Idppkuupéev on 30.
juuni 2025, koos finantsaruannete lisadega lehekiilgedel 4-12 (kattesaadavad aadressil
https://assets.investor.endover.ee/2025 6kuu vahearuanne est.pdf)

(edaspidi ,auditeerimata vahearuanded* koos auditeeritud finantsaruannetega, edaspidi
»finantsaruanded*);

(iv) koik tulevased auditeeritud finantsaruanded (sealhulgas audiitorite aruanne ja selle lisad) ning
koik arithingu tulevased kvartali vahearuanded (sealhulgas nende lisad), kui aritihing on
avaldanud need arithingu veebisaidil (https://investor.endover.ee/volta-skai) vastavalt
prospektimaarusele selle prospekti kehtivuse ajal;

(v) 22. juuli 2025. aasta séltumatu kinnisvara hindamisakt (hindamisakt nr 80903/TL) Harju
maakonnas, Tallinnas, Pohja-Tallinna linnaosas, Krulli 10 asuva kinnisasja kohta

(kinnistusraamatu toimik nr 26062201) (edaspidi ,kinnisasi“, nagu on maaratletud allpool),
millega on kindlaks maaratud turuvaartus 8 088 00O eurot (ilma kaibemaksuta) ja 10 029 120
eurot (koos  kaibemaksuga) (edaspidi ,hindamisakt®, kattesaadav  aadressil
https://assets.investor.endover.ee/kinnistu_hindamisakt.pdf).

Finantsaruanded on koostatud vastavalt raamatupidamise seaduses satestatud ja raamatupidamise
toimkonna valja antud juhenditega taiendatud Eesti raamatupidamisstandarditele. Sellesse prospekti
viidetena lisatud auditeeritud finantsaruanded on koostatud Uksnes selle prospekti koostamise
eesmargil ning need ei asenda ega ole moeldud asendama arithingu seadusjargseid auditeeritud
finantsaruandeid 31. detsembril 2023 ja 31. detsembril 2024 |6ppenud majandusaastate kohta.

Koik tulevased majandusaasta aastaaruanded ja vahearuanded, mille ariihing avaldab voi kavatseb
avaldada, kujutavad endast arithingu seadusjargseid finantsaruandeid, mis on koostatud vastavalt
aritihingu suhtes kehtivatele finantsaruandluse eeskirjadele ning neid ei koostatud spetsiaalselt selle
prospekti jaoks. Koik selliste finantsaruannete auditi- voi labivaatamisaruanded, kui need on
kohaldatavad, koostatakse samuti vastavalt seadusest tulenevatele kohustustele ja mitte spetsiaalselt
selle prospekti jaoks.

Auditeeritud finantsaruanded on auditeerinud Grant Thornton Baltic OU (registrijargne aadress Parnu
mnt 22, 10141, Tallinn, Eesti). 22. septembril 2025 maaras arithing Grant Thornton Baltic ou arithingu
vannutatud audiitoriks majandusaastateks 2025-2026. Grant Thornton Baltic OU on Eesti Audiitorite
Uhingu liige.

Majandusaasta algab 1. jaanuaril ja 1dpeb 31. detsembril, summad on esitatud eurodes, kui ei ole
margitud teisiti. Aritihingu finantsaruannete ametlik keel on eesti keel, sellesse prospekti viidetena
lisatud dokumendid on tolgitud inglise keelde otse arilihingu dokumentide originaalkeeltest. Kui

originaalkeele versioonid ja tolked on omavahel vastuolus, on originaalkeele versioonid tlimuslikud.
Mistahes vastuolu ilmnemisel inglise keeles ja teistes keeltes tuleb aluseks votta eestikeelne versioon.

Hindamisakti on koostanud AS Ober-Haus Real Estate Advisors (registrikood 11080798, juriidiline
aadress Narva mnt 53/2, 10120, Tallinn, Eesti) hindaja Krista éigus, kes on sertifitseeritud hindaja, tase
7 (tunnistus nr 202960) ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu liige. Hindajal ei ole &ritihingus olulist huvi.
Hindamisakt on lisatud prospektile hindaja ndusolekul, kes on selle prospekti jaoks kinnitanud prospekti
selle osa sisu.

Alates auditeerimata vahearuannete kuupaevast, st 30. juunist 2025, ei ole aritihingu finantsseisundis
toimunud muid olulisi muutusi peale selle, et 1. oktoobril 2025 emiteeris arilihing 8000 esimese seeria
volakirja nimivaartusega 8 000 000 eurot ja selle tulu arvel maksti tagasi 4,254 miljoni euro ulatuses
kolmandate isikute kohustusi. Samuti kavatseb aritihing maksta 2,8 miljonit eurot tagasi seotud poolele
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(Endover OU) ja kasutada tlejaanud tulu arendustegevuseks vastavalt vdlakirjade tingimustele
(sealhulgas, kuid mitte ainult, maksed arendusprojekti peatédvotjale).

1.5. Tulevikku suunatud avaldused

See prospekt sisaldab tulevikku suunatud avaldusi (eelkdige punktides 2 ,PROGRAMMI
ULDKIRJELDUS®, 3 ,RISKITEGURID®, 5 ,PAKKUMISE POHJUSED JA TULU KASUTAMINE® ja 9
LARITEGEVUSE ULEVAADE®). Sellised tulevikku suunatud avaldused pdhinevad praegustel ootustel ja
prognoosidel tulevaste sindmuste kohta, mis omakorda on tehtud juhtkonna parima hinnangu alusel.
Teatavad avaldused pohinevad juhtkonna veendumustel, eeldustel ja juhtkonnale praegu kattesaadaval
teabel. Koik kaesolevas prospektis sisalduvad tulevikku suunatud avaldused on seotud riskide,
ebakindlate asjaolude ja eeldustega arilihingu tulevase tegevuse, makromajandusliku keskkonna ja
muude sarnaste tegurite kohta.

Eelkdige voib selliseid tulevikku suunatud avaldusi ara tunda selliste sénade kasutamisest nagu
JStrateegia“, ,ootama“, ,kavandama®“, ,eeldama®, ,uskuma®“, ,tulevikus®, ,jatkama®“, ,hindama®,
skavatsema®, ,prognoosima®, ,eesmargid®, ,sihid“ ja muud sarnase tahendusega sonad ja valjendid.
Tulevikku suunatud avaldusi voib tuvastada ka selle jargi, et need ei ole rangelt seotud ajalooliste voi
praeguste faktidega. Nagu iga prognoosi voi ennustuse puhul, on need oma olemuselt tundlikud
ebakindluse ja olukorra muutuste suhtes ning aritihingul ei ole kohustust ja ta loobub selgesonaliselt
igasugusest kohustusest ajakohastada voi muuta selles prospektis sisalduvaid tulevikku suunatud
avaldusi, olgu see siis selliste muudatuste, uue teabe, hilisemate siindmuste voi muude asjaolude
tulemusena.

Mis tahes tulevikku suunatud avalduste kehtivust ja tapsust mojutab asjaolu, et aritihing tegutseb vaga
konkurentsitihedas arikeskkonnas. Seda aritegevust mojutavad muutused riigisisestes ja valisriikide
oigusaktides ja eeskirjades (sh Euroopa Liidu digusaktides ja eeskirjades), maksud, konkurentsi areng,
majanduslikud, strateegilised, poliitilised ja sotsiaalsed tingimused, tarbijate reaktsioon uute ja
olemasolevate toodete suhtes. Aritihingu tegelikud tulemused v&ivad oluliselt erineda juhtkonna
ootustest selliste tegurite muutumise tottu. Muud tegurid ja riskid voivad negatiivselt mojutada
ariihingu tegevust, aritegevust voi finantstulemusi (vt 3 ,RISKITEGURID®, kus kasitletakse riske, mis on
tuvastatavad ja mida peetakse selle dokumendi kuupéaeval oluliseks).

1.6. Prospekti kasutamine

See prospekt on koostatud Uksnes volakirjade pakkumiseks ja volakirjade kauplemisele votmiseks
Nasdaqg Tallinna borsi poolt hallatava mitmepoolse kauplemisstisteemi First North volakirjade
nimekirjas. Prospekt ei avaldata Gheski muus jurisdiktsioonis kui Eestis, Latis ja Leedus ning seetdttu voib
prospekti levitamine teistes riikides olla seadusega piiratud voi keelatud. Seda prospekti ei tohi kasutada
muul eesmargil kui otsuse tegemiseks osalemiseks pakkumises voi investeerimiseks volakirjadesse. Seda
prospekti ei tohi kopeerida, paljundada (valja arvatud isiklikuks ja mitteériliseks kasutamiseks) ega
levitada ilma aritihingu kirjaliku loata.

1.7. Prospekti heakskiitmine ja kehtivus

Selle prospekti on heaks kiidetud Eesti Finantsinspektsioon (FI) prospektimaaruse kohaselt padeva
asutusena 8. detsembril 2025 registreerimisnumbriga 4.3-4.9/5680. Eesti Finantsinspektsioon (Fl)
kiidab selle prospekti heaks liksnes sellisena, et see vastab prospektimaarusega kehtestatud taielikkuse,
arusaadavuse ja jarjepidevuse standarditele, ning seda ei tohiks kasitada kui aritihingu voi volakirjade
heakskiitmist. Investorid peaksid ise hindama, kas volakirjadesse investeerimine on neile sobiv.

Aritihing on taotlenud, et Eesti Finantsinspektsioon (Fl) teataks Lati padevale asutusele (Lati Pank) ja
Leedu padevale asutusele (Leedu Pank) prospekti heakskiitmisest vastavalt prospektimaaruse artiklile
25.



1.8. Dokumentide kattesaadavus

See prospekt on alates 9. detsembrist 2025 kattesaadav elektroonilisel kujul Eesti Finantsinspektsiooni
(FI) veebisaidil(https://www.fi.ee). Prospekt ja selle eestikeelne kokkuvote on kattesaadav ka

elektroonilisel kujul Nasdaq Tallinna borsi veebisaidil aadressil (https://www.nasdagbaltic.com/et/) ja
arithingu veebisaidil aadressil (https://investor.endover.ee/volta-skai).

Lisaks sellele on prospekti kehtivusaja jooksul voimalik tutvuda jargmiste dokumentidega aritihingu
veebisaidil (https://investor.endover.ee/volta-skai):

e arithingu pohikiri;
e arithingu finantsaruanded,;
e volakirjade tingimused;

e hindamisaktja kdik muud valised hindamisaktid kinnisasja diglase vaartuse kohta, mille ariiihing
peab esitama volakirjaomanikele vahemalt kord aastas vastavalt volakirjade tingimustele.

Kogu arilihingu veebisaidil esitatud teave, mida ei ole sellesse prospekti viidetena lisatud, ei ole
prospekti osa.

Aritihingu veebisaidil esitatud teavet ei ole Eesti Finantsinspektsioon (Fl) labi vaadanud ega heaks
kiitnud. Koik huvitatud isikud voivad taotleda arithingult tasuta prospekti, volakirjade tingimuste ja
arithingu finantsaruannete elektroonilise koopia saatmist.
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2. PROGRAMMI ULDKIRJELDUS

2.1. Volakirjade liik ja klass

Volakirjad on vdlakirjad nimivaartusega 1000 eurot volakirja kohta. Volakirjad kujutavad endast
aritihingu tagatud volakohustust volakirjaomaniku ees.

2.2. Programmi maht

Programmi maht on kuni 30 000 OOO eurot, st programmi raames voib emiteerida kuni 30 000
volakirja. Volakirjad emiteeritakse osadena (edaspidiigatiks neist ,,osa*) ja iga osa volakirjadele kehtivad
Uhesugused tingimused nii valuuta, nimivaartuse, intressi, tahtaja kui ka muude tingimuste osas, valja
arvatud nende vastavad emiteerimise kuupadevad (nagu allpool maaratletud), esimesed intressimaksete
kuupdevad (nagu allpool maaratletud) ja/voi emiteerimishinnad (nagu allpool maaratletud). Iga
volakirjade osa emissioon ja pakkumine otsustatakse ja sellest teatatakse eraldi. Programm on heaks
kildetud aritihingu juhatuse 15. septembri 2025. aasta otsusega. Programmi raames emiteeritud
volakirjade I16plikud tingimused otsustab aritihingu juhatus iga osa kohta eraldi.

2.3. Vorm jaregistreerimine

Volakirjad on dematerialiseeritud raamatukande vormis ja need ei ole nummerdatud. Volakirjad on
registreeritud Eesti vaartpaberite registris (EVS), mida haldab Nasdaq CSD SE Eesti filiaal, aadress
Maakri 19/1, 10145 Tallinn (Nasdaq CSD), ISIN-koodiga EEO000002475.

2.4. Jarjekoht ja allutamine

Volakirjad kujutavad endast aritihingu tagatud voélakohustust volakirjaomaniku ees. Volakirjadest
tulenevad kohustused on vahemalt samavadrsed koigi teiste tagatud volakohustustega ning on
tahtsamad kui koik teised aritihingu tagamata volakohustused.

2.5. Tagatis

Vastavalt volakirjade tingimustele on volakirjad tagatud 39 000 OO0 euro suuruse algsumma suuruses
esmajarjekorras seatud hipoteegiga, mis on seatud kinnisasjale (nagu on maaratletud dGlal)
allpooldvokaadibliiroo Hedman Partners & Co ou (registrikood: 11978387, aadress: Rotermanni tn 8,
1011 Tallinn) kui tagatisagent (nagu on maéaratletud volakirjade tingimustes). Esialgne
hipoteegisumma on eelnevalt kindlaks maaratud programmi maksimaalse mahu alusel (kuni 30 000
000 eurot), arvestades, et vastavalt volakirjade tingimustele peab ariihing tagama, et
hipoteegisumma vastab igal ajal vahemalt 130%-le emiteeritud volakirjade tegelikust
kogunimivaartusest. Hipoteegi summa ei kajasta kinnisasja vaartust. Kinnisasja diglane vaartus on
maaratud hindamisaktis, mis on lisatud sellele prospektile viitena, ning mis tahes taiendavates valistes
hindamisaktides kinnisasja 0Oiglase vaartuse kohta, mille ariilhing on kohustatud esitama
volakirjaomanikele vahemalt kord aastas vastavalt volakirjade tingimustele ja mis avaldatakse aritihingu
veebisaidil (https://investor.endover.ee/volta-skai).

Volakirjaomanikel ei ole iseseisvat digust tagatise sissenoudmiseks ega tagatiskokkuleppest tulenevate
Oiguste voi volituste kasutamiseks (nagu on maaratletud volakirjade tingimustes). V&lakirjaomanikud
saavad oma Oigusi seoses tagatisega kasutada ainult tagatisagendi kaudu vastavalt volakirjade
tingimustele.

2.6. Valuuta

Volakirjad on nomineeritud eurodes.
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2.7. Volakirjade lunastustihtaeg

Vélakirjade tingimuste kohaselt on vdlakirjade lunastustdhtaeg (nagu on maaratletud vdlakirjade
tingimustes) 1. oktoober 2027.

Aritihingul on 3igus igal ajal lunastada vdlakirjad ennetahtaegselt taielikult v&i osaliselt, teatades sellest
volakirjaomanikele vahemalt 30 paeva ette, tingimusel, et selline lunastamine toimub vastavalt
volakirjade tingimuste punktile 14.3 vastavalt kohaldatavale lunastushinnale (nagu on maaratletud
volakirjade tingimustes).

2.8. Volakirjadega seotud digused

Volakirjadega seotud digused on satestatud volakirjade tingimustes, mis on selles prospektis viidetena
esitatud. Volakirjaomanike peamised Sigused, mis tulenevad vélakirjadest ja volakirjade tingimustest,
on Gigus volakirjade lunastamisele ja Sigus saada intressi.

Lisaks Oigusele volakirjade lunastamisele ja Gigusele saada intressi on volakirjade tingimuste kohaselt
maksmisele kuuluvate maksete hilinemise korral volakirjaomanikel digus saada viivisintressi volakirjade
tingimustes satestatud maara alusel. Volakirjadest tulenevaid oGigusi saavad volakirjaomanikud
kasutada vastavalt volakirjade tingimustele ja kohaldatavale digusele. Volakirjade tingimuste kohaselt
on volakirjaomanikel digus osaleda ja haaletada volakirjaomanike koosolekul véi anda oma kirjalik
nousolek, kui arithing kutsub selle kokku v6i nduab seda.

Volakirjade tingimuste kohaselt lahendatakse koik vaidlused aritihingu ja volakirjaomaniku vahel
labiraakimiste teel. Kui pooled ei joua kokkuleppele, esitatakse vaidluse lahendamise ndue Harju
Maakohtule. Volakirjadest tulenevad néuded aeguvad vastavalt kohaldatavast Gigusest tulenevatele
tingimustele.

2.9. Voorandatavus

Volakirjad on vabalt voorandatavad; volakirjaomanik, kes soovib Volakirju vodrandada, peab siiski
tagama, et sellise voorandamisega seotud pakkumist ei kasitletaks prospekti avaldamist ndudvana
vastavalt kohaldatavale Gigusele. Vastavalt volakirjade tingimustele on volakirjade pakkumise korral
prospekti avaldamine vastavalt kehtivatele digusaktidele volakirjaomaniku kohustus ja vastutus.

2.10. Kohaldatav 6igus

Volakirjad emiteeritakse vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja nende suhtes kohaldatakse Eesti
Vabariigi seadusi, valja arvatud juhul, kui seadusega on ette nahtud méne muu kohtu ainupadevus,
millest ei saa poolte kokkuleppega kérvale kalduda.

2.11. Kauplemisele votmine

Aritihing kavatseb taotleda vdlakirjade kauplemisele lubamist Nasdaq Tallinna bérsi hallatava
mitmepoolse kauplemisstisteemi First North vélakirjade nimekirjas. Volakirjade kauplemisele lubamise
eeldatav kuupaev on tapsustatud volakirjade |oplikes tingimustes. Kuigi aritihing teeb kdik endast
oleneva ja rakendab nduetekohast hoolsust, et tagada vdlakirjade kauplemisele lubamine, ei saa
arithing tagada, et volakirjad lubatakse kauplemisele Nasdaq Tallinna borsi hallatava mitmepoolse
kauplemissiisteemi First North volakirjade nimekirjas. Kui volakirjad ei ole lubatud kauplemisele
mitmepoolse kauplemissisteemi First North volakirjade nimekirjas, on toenaoline, et volakirjade
jarelturg ei arene, volakirjadele ei teki avalikku ja séltumatut turuhinda ning investor ei pruugi olla
voimeline jargima oma investeerimisteesi, nagu kavandatud, sealhulgas eelkdige volakirjade mutgi osas.
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1.2.

1.3.

2.1

2.2.

2.3.

2.4,

2.12.Lopptingimuste vorm
VOLTA SKAI OU TAGATUD VOLAKIRJAEMISSIOONI LOPLIKE TINGIMUSTE VORM

Loplikud tingimused kuupaevaga [**]
Volta SKAI OU
Volakirjade emiteerimine maksimaalse kogunimivaartusega kuni 30 000 00O eurot

Volta SKAI OU tagatud vélakirjade emissiooni tingimuste kohaselt

ULDSATTED

Need [**] kuupédevaga volakirjade I8plikud tingimused (edaspidi ,loplikud tingimused*)
kujutavad endast emitendi poolt emiteeritud volakirjade eritingimusi vastavalt 15. septembri 2025.
aasta Volta SKAI OU tagatud vdlakirjade emissiooni tingimustele (edaspidi ,,tingimused®).
Loplikud tingimused moodustavad tingimuste lahutamatu osa ning neid tdlgendatakse ja
kohaldatakse alati koos tingimustega. Kasutatud sonad ja valjendid, mis on maaratletud
tingimustes, omavad sama tahendust ka ISplikes tingimustes. Juhul kui I6plike tingimuste ja
tingimuste satete vahel esineb vastuolu, on [&plikud tingimused tlimuslikud.

Emitent vastutab nendes [oplikes tingimustes esitatud teabe asjakohasuse, tapsuse ja taielikkuse
eest.

Nende [oplike tingimuste alusel pakutavate vélakirjade suhtes kohaldatakse |6plike tingimuste
punktis 2 satestatud tingimusi.

VOLAKIRJADE TINGIMUSED

Emitent: Volta SKAI OU

Emiteeritavad vaartpaberid: tagatud volakirjad

Emissiooni maksimaalne nimivaartus kokku: kuni [**] eurot
Emitendil on 0igus suurendada vai
vahendada, sealhulgas parast
emissioonikuupaeva, emissiooni

maksimaalset kogunimivaartust.

Teave volakirjade kohta:

2.4.1. Valuuta: EUR

24.2. Vélakirja nimivaartus emiteerimiskuupaeval:  [**] eurot

2.43. Markimisperiood: [**1 kuni [**][ vdi kuni emissiooni

maksimaalse  koondnimivaartusega
volakirjad on margitud, olenevalt

sellest, kumb toimub varem]
2.4.4. Emissiooni kuupaev: [**]

2.45. Vélakirja emissioonihind: [**] eurot
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2.4.6.

24.7.

2.4.8.

2.4.9.

2.4.10.

2.4

2.4.12.

Emissioonihinna maksekuupaev:
Tootlus:
Minimaalne investeerimissumma:

Intressimaar:

Intressi maksekuupaev(ad):

Lunastustahtaeg:

Volakirja lunastushind:

Ennetahtaegse lunastamise kuupaev:

ISIN:

Pohivaartuse tagasimaksmise kuupaev:

25.  Arvelduskonto number, millele makstakse volakirjade

emissioonihind:

2.6. Tagatis:

2.7. Tagatisagent:

2.8. Register:

2.9. Registripidaja:

14

[*]
[*]
[*]

10%,
tingimuste punktis 10

nagu on kindlaks maaratud

[*<1, [**1, [**] ja [**] (igal aastal). Kui

intressi maksekuupaev langeb
paevale, mis ei ole pangapaey,
makstakse intressi jargmisel
pangapaeval parast intressi
maksekuupaeva.

[**]

nagu on kirjeldatud tingimuste punktis
14

mis tahes pangapdeval, millest
emitent  teatab  vahemalt 30
kalendripaeva ette, nagu on

kirjeldatud tingimuste punktis 14.
EEOO00002475

lunastustahtaeg voi vajaduse korral
ennetahtaegse lunastamise kuupaev

[*]

hipoteek
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Kontaktandmed: Rotermanni tn 8,
Tallinn, Harju maakond, 10111, Eesti

E-post: tagatisagent@hedman.legal

Kellele: Merlin Seeman

Nasdaq CSD SE Eesti filiaali hallatav
vaartpaberite keskdepositoorium

Nasdaq CSD SE Eesti filiaal
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2.10. Korraldaja:

211.  Pakkumine:

212  Kauplemisele votmine:

Volta SKAI OU
[**]

Emitendi allkiri
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3. RISKITEGURID

3.1. Sissejuhatus

Investeerimine aritihingu poolt emiteeritud volakirjadesse toob kaasa erinevaid riske. Iga voimalik
investor, kes soovib markida volakirju, peaks pohjalikult kaaluma kogu selles prospektis sisalduvat
teavet, sealhulgas allpool kirjeldatud riskitegureid. K&ik allpool kirjeldatud riskitegurid voi taiendavad
riskid, mis ei ole juhtkonnale praegu teada voi mida juhtkond ei pea oluliseks, voivad avaldada olulist
negatiivset moju arithingu aritegevusele, finantsseisundile, tegevusele voi valjavaadetele ning
pohjustada vastava volakirjade vaartuse languse. Selle tulemusena voivad investorid kaotada osa voi
kogu oma investeeringute vaartusest. Juhtkond usub, et allpool kirjeldatud tegurid kujutavad endast
volakirjadesse investeerimisega seotud peamisi riske. Riskifaktorid on loetletud teatud kategooriates,
kusjuures olulisuse voi tdendosuse alusel kdige olulisemad riskifaktorid on mainitud esimesena ning
riskifaktorite meeldetuletusi ei ole esitatud tahtsuse jarjekorras.

Prospekt ei ole ega iirita olla investeerimisnouanne ega investeerimisalane soovitus volakirjade
omandamiseks. Iga potentsiaalne investor peab oma séltumatu labivaatamise ja anallilisi ning
tema poolt vajalikuks ja asjakohaseks peetava professionaalse noustamise alusel otsustama,
kas investeering volakirjadesse on  kooskélas tema  finantsvajaduste ja
investeerimiseesmarkidega ning kas selline investeering on kooskolas koigi selle investori
suhtes kohaldatavate eeskirjade, nouete ja piirangutega, nagu investeerimispoliitika ja -
juhised, asjaomaste ametiasutuste seadused ja mairused jne.

3.2. Ariiihingu dritegevuse ja t66stusharuga seotud riskid
Soltuvus konkreetsest projektist

Aritihing on asutatud eriotstarbelise varakogumina (SPV - inglise keeles special purpose vehicle), millel
puudub varasem tegevusajalugu ja varasemad kogemused tulu saamisel muudest allikatest. Tema ainus
aritegevus on arendusprojekti arendamine ja muudk (nagu on maaratletud punktis 5 ,,PAKKUMISE
POHJUSED JA TULU KASUTAMINE®). Seetdttu ei saa aritihing kasu mitmekesistest tegevustest vai
mitmest tuluvormist, mis voiksid muidu aidata leevendada projektispetsiifilisi riske. Kui arendusprojekt
peaks sattuma markimisvaarsetesse raskustesse voi ebadnnestuma, kahjustaks see otseselt ja oluliselt
arithingu voimet taita volakirjadest tulenevaid kohustusi, naiteks volakirjade lunastamist, mis suure
téendosusega mojutaks negatiivselt aritihingu maksevoimet.

Krediidirisk

Aritihingu tegevuse kontsentreeritud olemus suurendab tema avatust projektispetsiifilistele riskidele.
Aritihing sltub suurel maaral programmist saadavast tulust kui peamisest valisrahastuse allikast. Kui
oodatud volakirjade tulu eilaeku voi kui see osutub ebapiisavaks, voib aritihingul olla piiratud juurdepaas
alternatiivsetele rahastamisvoimalustele, naiteks omakapitali sissemaksetele v&6i muudele
valisfinantseerimise vormidele. Seega puuduvad mitmekesised tuluallikad voi alternatiivsed
arivaldkonnad, mis leevendaksid tagasilookide moju. Mis tahes ebasoodsad arengud, mis mdjutavad
arendusprojekti, naiteks viivitused, kulude liletamine voi toovotjate ebatohusus, voivad seega avaldada
kohest ja ebaproportsionaalset méju aritihingu finantsseisundile, vottes eelkdige arvesse arithingu
tuginemist programmi tuludele ja piiratud alternatiivseid rahastamisvoimalusi, mis voivad kahjustada
aritihingu maksevoimet ja suutlikkust taita oma kohustusi investorite ees.

Kinnisvaraarendustegevusega, nagu seda ariiihing praegu teeb, kaasnevad véimalikud huvide
konfliktid.

Aritihing toetub arendusprojekti ehitamisel peamiselt oma sidusettevdttele OU Metropoli Ehitus. Kuigi
selline korraldus voib pakkuda teatavat tohusust, toob see kaasa ka spetsiifilisi riske. Nende hulka
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kuuluvad huvide konflikti voimalus, piiratud regressioigus halva tulemuslikkuse korral ja vaiksem
paindlikkus to6votja asendamisel, kui see osutub vajalikuks.

Kui seotud ehitusettevote ei suuda taita kokkulepitud tahtaegu, eelarvet voi kvaliteedistandardeid, voib
aritihing silmitsi seista markimisvaarsete viivituste voi kulude Uletamisega. Lisaks, kuna t6ovotja
pohiosanik on aritihingu kontrolliv osanik ja juhatuse liige, voib aritihing olla vahem huvitatud voi
voimeline rakendama lepingulisi diguskaitsevahendeid voi otsima alternatiivseid pakkujaid, mis voib
kahjustada arendusprojekti [Gpuleviimist ja kasumlikkust ning I6ppkokkuvottes kahjustada arithingu
vOimet taita oma kohustusi volakirjade alusel. Selle riski leevendamiseks on juhatusse nimetatud lisaliige,
kellel on digus vajaduse korral algatada kohtumenetlus. Kuna enamusosanikul on siiski digus juhtkond
tagasi kutsuda, ei ole voimalik aluseks olevat riski taielikult kdrvaldada.

Lisaks on ehitusettevdttel OU Metropoli Ehitus eraldi juhatus, kes vastutab ettevdtte igapievase
tegevuse ja lepinguliste kohustuste taitmise eest. See struktuuriline eraldatus aitab kaasa otsuste
tegemise ja projektide elluviimise operatiivse soltumatuse tagamisele, kuigi omandidiguse ja
strateegilise kontrolli kattuvus tahendab, et seotud poolte riski ei ole voimalik taielikult valistada.
Voimalikud huvide konfliktid voivad avaldada negatiivset moju aritihingu tegevuse tulemustele.

Ehitusmaksumus ja projekti edukuse risk

Arendusprojekti edukas [Gpuleviimine on seotud mitmesuguste ehitusega seotud riskidega. Viivitused
ehitustahtaegades voivad olla tingitud todjoupuudusest, tarneahela hairetest voi logistilistest
probleemidest. Lisaks voivad voimalikud projekteerimis- voi tehnilised probleemid pohjustada
Umbertegemisi, kulude Gletamist voi vaidlusi ehituskvaliteedi lile, mis kdik voivad negatiivselt méjutada
arendusprojektieelarvet ja ajakava. Projekti Idpetamise edasilikkamine mitte ainult ei suurenda kulusid,
vaid lukkab ka edasi tulude teenimise ajastuse, mis omakorda voib takistada aritihingu voimet tagada
rahastamine tulevasteks tegevusteks. Aritihing séltub ka piiratud arvust té6vétjatest ja tarnijatest, mis
suurendab tema haavatavust peamiste vastaspoolte tegevuse ebadnnestumiste voi kohustuste
taitmata jatmise korral. Kui arendusprojekti ei suudeta I6pule viia kavandatud eelarve v6i ajakava piires,
vOib see negatiivselt mojutada arilhingu tegevuse tulemusi ja |6ppkokkuvottes vahendada
volakirjaomanike saadavat tulu. Pikaajalised viivitused voivad muuta aritihingu jaoks keerulisemaks
investeeringust plaaniparaselt valjumise, mojutada muugi- ja renditulu ning I6ppkokkuvottes takistada
arithingut tegemast Oigeaegseid intressimakseid volakirjaomanikele voi lunastamast volakirju
lunastamiskuupéaeval.

Likviidsusrisk

Aritihingul v&ib puududa piisav likviidsus, et katta tegevuskulud, projektikulud ja vdlakirjade
lunastamiskohustused. Rahavood séltuvad eelmiiligist ja ostjate Oigeaegsetest maksetest; siiski on
olemas risk, et ostjad voivad makseid edasi likata voi ei taida oma lepingulisi kohustusi ootusparaselt.
Piiratud juurdepaas uutele rahastamisallikatele voib pohjustada likviidsuspuudujaaki, samas kui
ootamatud kulud, nagu Gigusnéuded, ehitusvaidlused voi trahvid, vdivad olemasolevaid vahendeid
veelgi koormata. Likviidsuse puudumise korral voib aritihing olla sunnitud miitima varasid ebasoodsatel
tingimustel, mis voib tekitada raskusi volakirjadest tulenevate kohustuste taitmisel. Ootamatud kulud
(nt Gigusnouded, vaidlused voi trahvid) vdivad likviidsust veelgi pingestada ja sundida varasid
ebasoodsatel tingimustel miima.

Ariiihingu tegevus ja selle finantstulemused séltuvad té6vétjatest ja koostéopartneritest ning
nende voimest taita kokkulepitud tingimusi.

Arithing tegeleb kinnisvaraarendusega, kuid mitte tegeliku ehitustegevusega. Valistele
teenusepakkujatele, peamiselt ehitusettevotetele tuginemine arendus- ja ehitustegevuseks, aga ka
arendusprojektide planeerimiseks ja hooldamiseks on kinnisvaraarenduse lahutamatu osa. Suutmatus
solmida lepingut valise teenuseosutajaga, nt raskused hea kvaliteediga teenuseosutaja leidmisel ja
muud riskid, mis on seotud kolmandate isikute kaasamisega ning nende voimalik suutmatus taita oma
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Ulesandeid voi kohustusi, voivad pohjustada viivitusi arithingu lepinguliste kohustuste taitmisel voi
rikkumisi klientide ja koostoopartnerite ees. See omakorda voib avaldada negatiivset moju arithingu
arendusprojekti kasumlikkusele ja aritihingu tldistele tegevustulemustele.

Selle konkreetse riski ilmnemise véimaluse vahendamiseks teeb arilihing oma kinnisvaraarendusprojekti
ehitamiseks koostédd (ihe ehitusettevdttega, OU Metropoli Ehitus, mille enamusosanik on ka &ritihingu
kontrolliv osanik ja juhatuse liige. See koostd0 aitab kaasa projektijuhtimise tohususele, kuna ei ole vaja
tootada mitme toovotjaga korraga. See omakorda avaldab eeldatavasti positiivset moju aritihingu
kinnisvaraarendusprojekti kasumlikkusele.

Aritihingu td6vdtjate ja koostddpartnerite suutmatus tiita kokkulepitud tingimusi véib avaldada
negatiivset moju arilihingu tegevuse tulemustele.

Soltuvus peatoovotja alltoovotjatest

Aritihingu peatddvétja OU Metropoli Ehitus teostab ehitustdid alltédvdtjate kaudu. Aritihingul puudub
otsene lepinguline suhe nende alltoovotjatega ja seetottu on tal piiratud kontroll nende t60
tulemuslikkuse, maksekohustuste taitmise voi maksevoime Ule. Mis tahes alltoovotjate
ebadnnestumine, viivitus voi maksejouetus voib pohjustada viivitusi, kulude tletamist voi defekte, mis
voivad negatiivselt mojutada arendusprojekti valmimise ajakava, kvaliteeti ja kasumlikkust. Vaidlused
vOi katkestused alltéovotuahelas voivad samuti suurendada aritihingu finantsriski ja mdjutada
negatiivselt tema voimet taita volakirjadest tulenevaid kohustusi.

000

Ariiihingu tegevus séltub ariiihingu véimest kaasata kapitali driiihingu jaoks soodsatel
tingimustel.

Kinnisvaraarendusprojektid nduavad suuri investeeringuid, mis muudab selles valdkonnas tegutsemise
kapitalimahukaks. Aritihing peab rahastama arendusprojekti arendamist, ehitustédde teostamist ja
koiki muid arendusprojektiga seotud vajalikke toiminguid enne, kui ta saab teenida tulu ruumide
mulgist voi rentimisest. Seetottu on oht, et arilihing ei suuda kaasata piisavalt vahendeid, nt volakirjade
emiteerimise teel jargmistes osades, et rahastada arendusprojekti ariihingule soodsatel tingimustel voi
Uldse. Mitmed tegurid voivad mojutada arithingu voimet hankida vajalikke vahendeid, sealhulgas
Uldised majandus- ja turutingimused.

Aritihing ise on eriotstarbeline varakogum (SPV), mida kasutatakse tihe kinnisvaraarenduse projekti
jaoks. See omakorda tédhendab, et pangafinantseerimise voimalused on piiratud, kuna aritihingu varad,
mida saaks kasutada tagatisena, on piiratud (kinnisasi, nagu on maaratletud punktis 5 ,PAKKUMISE
POHJUSED JA TULU KASUTAMINE®, ja arendusprojekt on &ritihingu ainsad varad). Selle t3ttu v&ib
ariihingul olla piiratud véimalus tagada alternatiivset rahastamist (nt pangafinantseerimist), kui
aritihing ei suuda kaasata piisavalt vahendeid volakirjade emiteerimise teel jargmistes osades.

Kui kapitali ei onnestu kaasata aritihingu praeguse tegevuse rahastamiseks vajalikus mahus ja
tingimustel (nagu on Uksikasjalikult kirjeldatud selle prospekti punktis 9.2 ,Pdhitegevus®), voib see
avaldada negatiivset moju aritihingu tegevuse mahule ja omakorda aritihingu tegevuse tulemustele.

000

Ariiihingu tegevus on seotud geograafiliste tururiskidega - driiihing tegutseb ainult Tallinnas.

Kinnisvaraarendajate aritegevuse Uks valtimatuid puudusi on selle riigi turu suurus, kus vastav ettevote
tegutseb. Aritihingu arendusprojekt piirdub tihe geograafilise turuga Eestis, mis on Tallinn. Seetdttu on
arithingul turukontsentratsiooni risk. Turuhaired voi ndudluse oluline vahenemine arithingu
geograafilises turusegmendis voivad avaldada olulist negatiivset moju aritihingu kinnisvaraarenduse
mahule ja kinnisvarandudlusele, mis omakorda voib kaasa tuua aritihingu tegevustulude vahenemise.

Selle prospekti kuupaeva seisuga peab juhtkond geograafilist tururiski madalaks, kuna Tallinna
turuolukorda voib iseloomustada kui soodsat. Kuigi 2023. aastal oli turul jahenemisperiood, on 2025.
aastal kinnisvarasektori tehingute arv kasvanud. Eesti Maa- ja Ruumiameti andmetel sdlmiti 2025. aasta
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esimesel poolel kokku 19 376 kinnisvara ostu-miulgi tehingut koguvaartusega 2,45 miljardit eurot.
Vorreldes sama perioodiga 2024. aastal suurenes tehingute koguarv 3,4% ja rahaline kogumaht
ligilaudu 20%. Kvartali dinaamikas oli 2025. aasta teine kvartal kogutehingute vaartuse poolest 17%
aktiivsem kui 2024. aasta teine kvartal. Kinnisvara hinnaindeks tdusis sama vordlusperioodi jooksul
ligikaudu 3%. Vorreldes 2024. aasta esimese poolaastaga solmiti tle 500 tehingu rohkem. Segmentide
kaupa eristatakse turustatistikas ehitamata maad, ehitatud maad, kortereid (eluruumid) ja muud tiupi
tehinguid. Korteritega seotud tehingud on naidanud kasvutrendi, moodustades 2025. aasta esimesel
poolel 53% kdigist tehingutest. 2025. aasta esimesel poolaastal mildi eluruumidena (esmamutik) 1251
uut korterit, millest 601 korterit (48%) asus Tallinnas.

Ariiihingu omakapital on negatiivne

Negatiivhe omakapitali saldo tuleneb asjaolust, et aritihing on teinud arendusperioodi jooksul kulutusi
(sealhulgas ild-, muiulgi-, turundus-, finants- ja muid kulutusi), kuid ei ole veel tulu teeninud.
Arendusprojekt on kajastatud aritihingu bilansis soetusmaksumuses, kuid arendusprojekti turuvaartus
on oluliselt kdrgem kui auditeerimata vahearuannetes esitatud bilansiline vaartus. Vastavalt
auditeerimata vahearuandele on negatiivne omakapitali saldo 2 849 319 eurot, mis ei vasta
ariseadustikus satestatud netovara nduetele. See voib kaasa tuua arithingu sundlopetamise, kui
aritihingu osanikud ei tegutse vastavalt ariseadustikule. Juhatus on siiski vétnud meetmeid, et alustada
arendusprojektiga seotud eelmiiligitegevust ja ehitustoid, et alustada tulu teenimist, mis |Opuks
suurendaks aritihingu netovara vastavalt ariseadustiku nouetele.

Kui aridhingu juhatus ei suuda taastada positiivset omakapitali saldot, mis vastab ariseadustikus
satestatud netovara néuetele, voib aritihing kuuluda sundldpetamisele.

Ariiihingu juhtimiskohustused on koondunud vaid kahele juhatuse liikmele, kes tiidavad
Juhtivaid ametikohti ka mitmes teises ettevotjas.

Aritihingul on ainult kaks juhatuse liiget — Endo Ténuver, kes on samal ajal juhatuse liige mitmes
ettevotjas, kus ta on otsene voi kaudne osanik, ja Roul Tutt, kes on samuti juhatuse liige mitmes
ettevdtjas, sealhulgas Endover OU-s (kus ta tegutseb tegevjuhina). Selline struktuur v&ib piirata aega ja
tahelepanu, mida juhatuse liikmed saavad aritihingu tegevusele piihendada. Rollide kattumine voib
vahendada ka s6ltumatu jarelevalve ja strateegilise fookuse taset, mis voib mojutada otsuste tegemist,
riskijuhtimist ja aritihingu voimet reageerida tohusalt arendusprojektiga seotud konkreetsetele
valjakutsetele. Need tegurid véivad suurendada tegevus- ja juhtimisriske, eriti keerulistes voi
ajakriitilistes olukordades.

Seda struktuurilist riski vihendab Endover OU-ga sdlmitud projektijuhtimisleping, mille kohaselt on
peamised haldus-, finants- ja operatiivfunktsioonid delegeeritud Endover OU-le. Selline kokkulepe
tagab aritihingule laiema institutsionaalse toetuse, tegevuse jarjepidevuse ja juurdepaasu erialasele
oskusteabele.

Soltuvus valisjuhtimisest ja sisemise personali puudumine

Aritihing ei ole té6le v&tnud iihtegi oma té6tajat ja tugineb projektijuhtimise lepingu alusel taielikult
Endover OU-le juhtimise, raamatupidamise, finantsaruandluse ja operatiivse toe teenuste osutamisel.
Selline struktuur tekitab arithingule soltuvusriske: selliste teenuste IGpetamine, katkestamine voi
kvaliteedi halvenemine voib oluliselt méjutada aritihingu voimet tegutseda, taita aruandluskohustusi ja
arendusprojekti tohusalt juhtida.

3.3. Poliitilised, majanduslikud ja iguslikud riskid
Kinnisvaraarendusega seotud aritegevust véib oluliselt kahjustada selle tsiiklilisus.

Arithingu tegevustulemusi mojutav suurim majanduslik risk on seotud kinnisvaraturu tstklilise
iseloomuga. Kuna kinnisvaraarendus- ja ehitusettevotteid mojutavad suurel maaral muutused
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kinnisvaraturgudel, Guritulud ja Uldised majandustingimused, on need ettevotted ka oma olemuselt
tstklilised. Seetottu kipub kinnisvaraarenduse kasumlikkuse tase koos majanduse muutustega palju
koikuma. Eesti majandus elavneb praegu aeglaselt ja ebathtlaselt. Eesti Panga viimase prognoosi
kohaselt jadb SKP kasv 2025. aastaks eeldatavasti tagasihoidlikuks, ligikaudu 0,6%, ning joulisemat
taastumist prognoositakse alles 2026. aastaks.' Selline hilinenud taastumine v3ib mdjutada arithingut,
kuna see voib avaldada tugevat moju arendusprojekti arendamisest saadavale tulule, naiteks seetottu,
et arendusprojekti tuleb muuda algselt eeldatust madalama hinnaga voi et aritihing ei suuda taita
ehitustdoode teostamiseks voetud finantskohustusi.

Isegi kui turu kdikumised ei mojuta tugevalt aritihingu voimet I6petada oma arendusprojekti ehitustoid,
mangivad kinnisvarahindade muutused, mida mojutavad Uldised makromajanduslikud tingimused,
intressimaarad, inflatsiooniootused jne, siiski olulist rolli arithingu tuludes, kuna aritihingu ainus tulu
saadakse elu- ja arikinnisvara mudgist ja Gurimisest. Kui kinnisvara hinnad on ehitustoode I6petamise
ajaks oluliselt langenud, voib aritihing olla sunnitud arendatavat kinnisvara miiima oodatust madalama
hinnaga, mis mojutaks negatiivselt aritihingu finantsseisundit ja majandustulemusi. Lisaks on
hindamisaktis margitud, et keskmiselt on uute projektide milgiperioodid P6hja-Tallinna piirkonnas, kus
arendusprojekt asub, kuni kaks aastat, mis on pikem kui volakirjade tahtaeg. Pikemad muugitahtajad
voivad suurendada kinnisvaraturu tsukli languse voi volatiilsuse ohtu, mis voib modjutada vdimet
saavutada kavandatud rahalised vahendid vélakirjade I6pptahtpaevaks. Kinnisvarahindade oluline tous,
nt majanduslike kdikumiste v6i maa néudluse suurenemise tottu, voib samuti avaldada negatiivset moju
aritihingu projektidele, kuna see voib pohjustada raskusi I6petatud arendusprojektist valjumisel, mis
vOib avaldada negatiivset moju aritihingu tegevusvoimele.

Soodsad muutused Uldistes majandustingimustes voivad kaasa tuua konkurentsi suurenemise, mis
omakorda voib tdsta ehitusmaterjalide hindu, pohjustades samal ajal ka nende materjalide
kattesaadavuse olulist vahenemist. Oodatust suuremad ehituskulud véivad piirata aritihingu véimet
I[6petada arendusprojekt oodatud kasumimarginaaliga, mis voib avaldada negatiivset moju arithingu
majandustulemusele ja finantsseisundile, kuna see avaldab survet IGpptoodete hinnakujundusele ja
realiseerimismaaradele. Juhtkond usub, et kinnisvaraarenduse tsiklilisus ja majanduslike kdikumiste
moju on aritihingu jaoks korge risk, samas kui moju arithingule on selle riski realiseerumise korral
keskmine, kuna arithing on vétnud oma tegevuse korraldamisel ennetavaid meetmeid, et seda riski
voimalikult palju vahendada.

Hinnakujundus ja turunéudluse risk kérgema hinnaklassi elamu- ja ariiiksuste puhul

Arendusprojekt on suunatud kdrgema hinnaklassi korterite segmendile, mis kujutab endast suhteliselt
kitsast turgu, kus potentsiaalsete ostjate hulk on piiratud. See segment on eriti tundlik majanduststiklite
ja tarbijate meeleolukdikumiste suhtes. Majandusliku ebakindluse v&i usalduse vahenemise perioodil
vOib ndudlus kérgema kvaliteediga elamute jarele nérgeneda, mille tulemuseks on aeglasem mituk ja
pikemad turustusperioodid. Kérgema hinnaklassi Gksuste muuk votab tavaliselt kauem aega, mis voib
pohjustada aritihingu jaoks suuremaid finantseerimis- ja hoidmiskulusid. Piisava miligitempo
saavutamiseks voib ettevottel olla vaja pakkuda hinnalangetusi voi soodustusi, mis voivad mojutada
projekti finantsprognoose ja uldist elujoulisust. Lisaks sellele v&ib arendusprojekti kdérgema
hinnapositsiooni tottu olla piiratud paindlikkus hinnakujunduse kohandamisel voi toote
Umberpaigutamisel, mis suurendab turu volatiilsust ja vahendab aritihingu voimet reageerida kiiresti
muutuvatele ndudlustingimustele.

Lisaks sellele on Tallinna mitteeluruumide turul toimunud markimisvaarne aeglustumine, kus néudlus
jae- ja aripindade jarele on vahenenud ning tehingumahud Uldiselt vahenenud. See suundumus voib
veelgi piirata ariihingu véimet mula voi tohusalt turustada arendusprojekti aritiksuste oodatava
ajakava jargi voi sihthindadega, mis voib kahjustada arendusprojekti Gldist kasumlikkust ja rahavoogu.

' Eesti Panga prognoos oma iilevaates — Rahapoliitika ja majandus. 3/2025
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Intressimairad

Kuigi euroala intressimaarad on viimasel ajal stabiliseerunud 2,0% tasemel, plsivad need parast
mitmeid Euroopa Keskpanga karpeid korgel vorreldes enne 2022. aastat tdheldatud ajalooliselt
madalate tasemetega. Kuid praegune intressitase mdjutab aritihingut jatkuvalt kahel viisil. Aritihing vaib
jatkuvalt silmitsi seista korgemate laenukulude ja rangemate laenutingimustega, mis voivad piirata
tema juurdepaasu valisrahastamisele voi suurendada kapitali Gldkulu. See voib moéjutada aritihingu
voimet viia arendusprojekt I6pule digeaegselt voi eelarve piires, eriti kui ettenagematute viivituste voi
kulude uletamise tottu on vaja taiendavat rahastamist. Samal ajal voéivad kdrgenenud intressimaarad
vahendada valminud kinnisvara potentsiaalsete ostjate jaoks hiipoteegi rahastamise taskukohasust. See
vOib pohjustada nérgemat noudlust, pikemaid mudgitsiukleid voi madalamaid mudgihindu, mis kdik
voivad negatiivselt mojutada aritihingu voimet teenida piisavalt tulu, et tdita oma volakirjadest
tulenevaid kohustusi. Lisaks sellele vahendab intressimdarade tdus tavaliselt fikseeritud
intressimaaraga investeeringute atraktiivsust, kuna investorid voivad otsida mujalt kdrgemat tulu, mis
vOib muuta arithingule keerulisemaks vahendite hankimise fikseeritud intressimaaraga volakirjade
emiteerimise teel. Lisaks toob intressimaarade tous tavaliselt kaasa uute emiteeritud volakirjade
korgema tootluse, mis voib pohjustada volakirjade jarelturu hindade langust, kuna olemasolevad
fikseeritud intressimaaraga vaartpaberid muutuvad vahem atraktiivseks vorreldes paremat tootlust
pakkuvate uute emissioonidega.

Inflatsioonirisk

Kasvav inflatsioon v&ib oluliselt mojutada arendusprojekti finantstulemusi ja aritihingu voimet taita
volakirjadest tulenevaid kohustusi. Kérgem inflatsioon voib kaasa tuua ehitus- ja tegevuskulude
suurenemise, mis voib vahendada kasumimarginaali, eriti kui ariithingu hinnakujundus ei ole piisav, et
neid kasvavaid kulusid taielikult kompenseerida. Ootamatud inflatsioonilised Sokid voivad samuti
norgestada noudlust eluasemete jarele ja nende taskukohasust, eriti kdrgema hinnaklassi segmendis,
mis raskendab kavandatud mulgimahtude saavutamist. Investorite jaoks voib inflatsioon vahendada
fikseeritud kupongimaksete tegelikku vaartust, vahendades seega investeeringute tegelikku tootlust.
Lisaks voivad inflatsioonist tingitud intressimaarade tousud piirata refinantseerimisvoimalusi voi
suurendada tulevaste laenude maksumust, mis omakorda vahendab aritihingu finantssuutlikkust ja
likviidsust.

Regulatiivsed ja keskkonnariskid

Arendusprojekti areng ja pikaajaline edu soéltuvad mitmetest oOiguslikest, regulatiivsetest ja
keskkonnaalastest riskidest. Servituudid, planeeringu piirangud voi vajalike lubade saamise viivitused
voivad takistada voi piirata ehitustegevust, mille tulemuseks on kulude suurenemine ja valmimise
edasilikkumine. Need kiisimused véivad mojutada ka projekti ulatust voi tlesehitust, ndudes kohandusi,
mis voivad vahendada tohusust voi turuvaartust.

Arendusprojekti mdjutavad ka regulativsed ~muudatused, sealhulgas ehitusstandardite,
kinnisvaraseaduste ja keskkonnastandardite muudatused, mis voivad suurendada nduetele vastavuse
kulusid voi nduda projekteerimise muutmist. Omandidiguse voi koormatistega seotud probleemid,
naiteks lahendamata hiipoteegid voi kinnistamisvead, voivad raskendada refinantseerimist voi varade
voorandamist. Lisaks voivad keskkonnariskid, nagu Uleujutused, aarmuslikud ilmastikunahtused voi
muud kliimaga seotud tegurid, hairida ehitustegevust ja mojutada negatiivselt kinnisasja pikaajalist
vaartust ja kasutatavust. Rangemad keskkonna-, sotsiaalsed ja hea juhtimistava eeskirjad ja ELi
taksonoomianduded vodivad nduda arithingult projekteerimise, ehitusmeetodite voi materjalivaliku
kohandamist, mis voib suurendada keerukust ja kulusid. Lisaks on jatkusuutlikkus muutumas ostjate,
Gurnike, institutsionaalsete investorite ja laenuandjate jaoks tGha olulisemaks teguriks ning keskkonna-,
sotsiaalsete ja hea juhtimistavaga seotud ootuste taitmata jatmine voib vahendada valminud kinnisvara
noudlust ja piirata rahastamisvéimalusi.
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Ariiihing on vastuvétlik tsiviilvastutusega seotud riskidele.

Aritihing arendab elu- ja drikinnisvara ning teenib tulu korterite ja arikinnisvara miitigist, millest viimast
vOib muligi asemel Glrida voi rentida. Korterite mutjana tegutsev aritihing kannab tsiviilvastutust,
peamiselt ehituskvaliteedi tagamise eest. Lisaks voib aritihingul tekkida vaidlusi oma tulevaste Glirnikega
ruumide kvaliteedi voi lepingujargsuse Ule. Seetdttu voib arilihing kanda tsiviilvastutust ehitustdoode
kvaliteedi eest; siiski ei ole mingit kindlust, et ariihingu vastu esitatud tsiviilndue on voimalik vastavalt
ehitusettevottelt sisse nduda. Ehituse ajal voi parast seda voivad tekkida vaidlused ostjate, tGlirnike voi
toovotjatega, mis voivad viia kohtuvaidluste, rahaliste nouete voi mainekahjudeni.

Lisaks annab arilihing arendusprojekti kdikide tksuste muugilepingute alusel kolmeaastase garantii
ehitusvigade ja puuduste puhul. See garantii kohustab aritihingut selle aja jooksul tuvastatud puudusi
omal kulul kérvaldama, mis vdib parast arendusprojekti valmimist ja miiki kaasa tuua ettenagematuid
lisakulusid. Seetottu on arilhing ka parast omandidiguse Uleandmist ostjatele jatkuvalt avatud
voimalikele garantiinduetele ning ei saa olla kindel, et selliste nduete finantsmaoju oleks ebaoluline.

Aritihing piitiab kdik véimalikud tulevased erimeelsused lahendada vastastikuse kokkuleppe teel. Siiski
tuleb markida, et tulevaste véimalike digusvaidluste ja selliste vaidluste voimalike tagajargede suhtes ei
saa anda mingeid tagatisi.

Kinnisvaraarendus on vaga konkurentsitihe arivaldkond.

Kinnisvaraarendus on vaga konkurentsitihe arivaldkond, mis on aritihingu jaoks potentsiaalselt korge
riskiga. Seda raskendab asjaolu, et arithing tegutseb ainult Tallinnas, mis on Eesti suurima ndudlusega
piirkond nii ari- kui ka elamukinnisvara osas. Kinnisvaraarenduse valdkonnas valitsev tihe konkurents
kujutab endast riski, mis voib aritihingu jaoks realiseeruda mitmel erineval viisil ning avaldada negatiivset
maoju arithingu tegevustulemustele ja finantsseisundile.

Konkurentsivoimeline kinnisvaraturg voib suurendada noudlust ehitusmaterjalide jarele, mis voib
pohjustada tarnepuudujaake ja viivitusi ehituse Iopetamisel. Need probleemid vdéivad suurendada
kulusid ja mojutada negatiivselt aritihingu kasumlikkust.

Konkurents kinnisvaraarenduses voib kaasa tuua ari- voi elamukinnisvara ilepakkumise. Selline olukord
vOib kaasa tuua kinnisvara vaartuse languse, mis voib sundida aritihingut mitma voi rentima arendatud
kinnisvara algselt kavandatust madalamate hindadega voi vdahendama ostjate ostuvdoimet ja
mutgimahtusid.

Konkurentsisurve on eriti tugev Volta kvartalis ja selle Gmbruses, kus arendusprojekt asub. Volta
kvartalis on markimisvaarne hulk nii elamu- kui ka mitteeluruumidest veel miimata ning lahiaastatel
peaks turule tulema veel mitmeid taiendavaid arendusi, sealhulgas elamu-, jaemutigi- ja arikinnisvara,
mis asuvad vahetus laheduses. Selline suurenenud pakkumine kdigis kinnisvarasegmentides voib
intensiivistada konkurentsi ostjate parast, pikendada mudgiperioodi ja avaldada survet saavutatavatele
hindadele, eriti arithingu sihtrihma kuuluvas korgema hinnaklassi segmendis. See voib oluliselt ja
negatiivselt mojutada aritihing mutgitulu ja Gldist kasumlikkust.

Lisaks sellele seisab aritihing silmitsi riskiga, et ndudlus kdrgema hinnaklassi korterite jarele voib jaada
oodatust vaiksemaks, mille tulemuseks on aeglasem korterite miitigitempo ja pikemad mutgiperioodid.
Norgemas turukeskkonnas voivad ostjad oma ostuotsuseid edasi likata voi nouda hinna alandamist,
avaldades seelabi survet kasumimarginaalidele. Mutgi sihttaseme saavutamiseks voib aritihingul olla
vaja suurendada investeeringuid turundusse, vahendustegevusse ja reklaamitegevusse, mis tostaks
mutgi kogukulusid. Lisaks voivad probleemid aripindade Utirnike leidmisel viia madalama taituvuse
maarani, vahendades korduvat renditulu ja kahandades arendusprojektide kogutulu. Seetottu voib see
mojutada aritihingu arenguprojektist saadavat tulu ja tldisi tegevustulemusi.
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Ariiihingu dritegevus séltub kinnisvara ostmiseks vajaliku pangafinantseerimise ildisest
kattesaadavusest, tarbijakaitumise suundumustest, tootuse mairast ja muudest asjaoludest,
mis ei ole ariiihingu kontrolli all.

Suurem osa arilihingu tuludest saadakse elamukinnisvara mugist tarbijatele. Seetottu on aritihing
vastuvotlik riskidele, mis on seotud elamukinnisvara ostu rahastamiseks pangalaenude Uldise
kattesaadavusega, tarbijate kaitumise suundumustega, té6tuse maaraga ja muude Tallinna tarbijate
kaitumist mojutavate asjaoludega.

Selle prospekti kuupéeva seisuga voib Uldist turuolukorda elamukinnisvaraturul iseloomustada kui
paljulubavat. Eesti Panga viimase majandusprognoosi kohaselt peaks Eesti majanduskasv 2025. aastal
joudma 0,6%-ni ja kahe jargneva aasta jooksul lletama 3%. 2026. aastal toimuv markimisvaarne
majanduskasvu kiirenemine on tingitud taiendavatest valitsuse laenudest, mis suunatakse majandusse.
Eesti inflatsioon jaab 2025. aastal tootmiskulude ja maksutdousude tottu korgeks, ulatudes 5,3%-ni.
Jargmise aasta jooksul prognoositakse, et hinnakasv aeglustub umbes 2%-ni ja jaab selle taseme
lahedale kuni 2027. aastani. Kodumajapidamiste ostujoud kasvab margatavalt. Keskmine netopalk
touseb jargmisel aastal eeldatavasti rohkem kui 8% ning hinnamuutustega korrigeerituna ulatub
reaalpalga kasv umbes 5%-ni. Kui kavandatav tulumaksutous ei joustu, voib keskmise palga ostujoud
veelgi kasvada - umbes 6,5%. Selline sissetulekute jarsk suurenemine parandab oluliselt
kodumajapidamiste tarbimisvoimet, stimuleerides sisenoudlust ja elavdades majandustegevust. Eesti
Panga statistika kohaselt voib juba praegu taheldada suuremat kindlustunnet ja aktiivsust kogu
kodumajapidamiste sektoris. Kodumajapidamiste Uldine volakoormus on viimase aasta jooksul
suurenenud peaaegu 9%. Augusti seisuga oli viimase 12 kuu jooksul valjastatud eluasemelaene kokku
1,64 miljardi euro ulatuses. Sellest hoolimata véivad makromajanduslikud suundumused muutuda, mis
omakorda voivad oluliselt mojutada tarbijate kaitumist ja avaldada potentsiaalselt negatiivset moju
arithingu majandustulemustele.

Miiligilepingute taitmise ja ostjate maksedistsipliiniga seotud riskid

Aritihingu rahavood ja vdime taita vdlakirjadest tulenevaid maksekohustusi séltuvad korteriostjatega
s6lmitud mulgilepingute Oigeaegsest taitmisest. Kui ostjad ei taida oma lepingulisi kohustusi, naiteks
taganevad ostulepingutest, viivitavad maksetega, vaidlustavad lepingutingimusi voi ei suuda saada
rahastamist, voivad aritihingu oodatavad rahavood hilineda v6i vaheneda. Sellised sindmused véivad
pohjustada likviidsuse puudujaaki, arendusprojekti [Gpetamise edasilikkamist voi voimetust teha
Oigeaegselt intressi- voi lunastamismakseid volakirjade alusel. Lisaks, kui ebasoodsate turutingimuste
vOi Oiguslike nGuete tottu tekivad vaidlused voi suureneb lepingute |opetamine, voib see oluliselt ja
negatiivselt mojutada aritihingu tulusid ja kasumlikkust.

3.4. Volakirjade, pakkumise ja kauplemisele lubamisega seotud riskid

Refinantseerimisrisk volakirjade lopptihtpaeval

Aritihingu baasstsenaariumi refinantseerimiskava toetub eelkdige arendusprojekti korterite mudgile.
Projekti sihtrihmaks on kdorgema hinnaklassi segment ja teatud korterite hind ruutmeetri kohta on
Tallinna turul Uks kdrgemaid, mis tahendab kitsamat ostjaskonda, pikemaid turustamisperioode ja
suuremat tundlikkust majandustingimuste, hlipoteegi kattesaadavuse ja ostjate meeleolu suhtes. Kui
mutgimahud, hinnad voi ajastus jadvad prognoositust vaiksemaks, voivad sellest tulenevad rahavood
olla volakirjade lunastustahtajaks ebapiisavad, mojutades negatiivselt ariihingu voimet lunastada
volakirjad taielikult ja Oigeaegselt. Lisaks mulgituludele voib aritihing taotleda refinantseerimist
pangalaenude voi muude laenude kaudu, mille kattesaadavus ja tingimused soltuvad kinnisvaraturu
tingimustest, laenuandjate nduetest (sealhulgas miUlgieelsetest piirmaaradest, hindamisest /vaartuse
ja laenu suhtest (LTV) ning katvustestidest), krediidituru uldisest likviidsusest ja arendusprojekti
tulemuslikkusest. Ei saa olla kindel, et selline rahastamine on vajadusel voi vastuvéetavatel tingimustel
kattesaadav. Kui kavandatud korterite mutk voi alternatiivse rahastamise tagamine ei dnnestu, voib see
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tingida vara voorandamise ebasoodsatel tingimustel, hinnaalanduse, tahtaja pikendamise voi kallima
rahastamise, mis koik voivad siiski osutuda ebapiisavaks, et taita lunastuskohustusi. Turu langus voi
korgemad intressimaarad voivad veelgi vahendada hindamisi, norgestada tagatiste katvust ja
vahendada nii ostjate néudlust kui ka refinantseerimisvoimet, suurendades volakirjade hilinenud voi
mittetaieliku lunastamise riski.

Vélakirjade hinnaga ja piiratud likviidsusega seotud riskid.

Aritihing kavatseb taotleda v&lakirjade kauplemisele lubamist Nasdaq Tallinna bérsi kauplemisstisteemi
First North vdlakirjade nimekirjas; kuigi aritihing teeb kdik endast oleneva, et tagada volakirjade
kauplemisele lubamine arilhingu ootuste kohaselt, ei saa anda mingit garantiid, et vdlakirjad
kauplemisele lubatakse. Lisaks voib aritihingu poolt kauplemisele lubamise taotluse esitamata jatmine
vOi volakirjade hilisem kauplemissisteemist First North eemaldamine kaivitada volakirjade
mulgioptsioonid, mis voimaldavad volakirjade omanikel nduda aritihingult volakirjade tagasiostmist
volakirjade tingimuste kohaselt. See voib pohjustada aritihingu jaoks maksejouetuse riski, kuna tulud
soltuvad kinnisvara mudgist ja rahavoo voi valisrahastamise puudumine voib pohjustada lunastushinna
maksmata jatmise lunastamisel.

Nasdag Tallinna boérs on oluliselt vahem likviidne ja volatiilsem kui teiste jurisdiktsioonide
valjakujunenud turud. Nasdaq Tallinna borsi kauplemisstisteemi First North volakirjade nimekirjas
kauplemisele voetud volakirjade aasta algusest kuni konkreetse kuupaevani (YTD) kaive on 42 miljonit
eurot, kokku 2701 tehinguga (seisuga 3.detsember 2025). First Northi suhteliselt vaike
turukapitalisatsioon (22 miljardit eurot seisuga 3. detsember 2025) ja madal likviidsus vdivad kahjustada
volakirjaomanike véimet muta oma volakirju avatud turul, kasutada neid tagatisena muude kohustuste
taitmiseks voi teha muid tehinguid, mis eeldavad aktiivse turu olemasolu, voi voivad suurendada
volakirjade hinna volatiilsust. Volakirjade vaartus voib vaartpaberiturul kdikuda tulenevalt sindmustest
ja arithinguga seotud riskide realiseerumisest, aga ka aritihingu kontrolli alt valjapoole jaavate
sindmuste tottu, nagu naiteks majandus-, finants- voi poliitilised sindmused, intressimaarade voi
valuutakursside muutused, keskpankade poliitika, muutused sama liiki vaartpaberite voi volakirjade
noudluses voi pakkumises Uldiselt. Naiteks kui isik, kes omab suurt volakirjapaketti, otsustab mingil
hetkel neid muta, ei pruugi néudlus Nasdaq Tallinna borsil olla piisav sellise mudgi véi emissiooni
korraldamiseks ning muuk voib votta kauem aega kui algselt oodatud voi mutik véib toimuda oodatust
madalama hinnaga.

Pidev pakkumine ja programmirisk

Konkreetsesse volakirjade osasse investeerimisega seotud riskid soltuvad oluliselt selle emiteerimise
ajast, kuna projekti staatus voib iga pakkumise puhul erineda. Varased osad vdivad sisaldada
teistsuguseid ebakindlusi ja riske kui hiljem emiteeritud osad, seega peaksid investorid hoolikalt
hindama iga osa riskiprofiili.

Osad erinevad ka tahtaja poolest: hilisemad osad on Uldjuhul lihema tahtajaga, mistdttu on nende
kogukupongimaksed varasemate osadega vorreldes madalamad. See véib muuta hilisemad osad vahem
atraktiivseks investoritele, kes soovivad intressimaksetest suuremat tulu.

Osade taiendav emiteerimine suurendab arithingu koguvdlga, mis voib vahendada volakirja vaartust
volakirjaomanike jaoks ning kui emiteerimise maht Uletab konservatiivse taseme, suurendada muret
aritihingu véime suhtes taita oma kohustusi. Lisaks voivad tulevaste osade kaubanduslikud tingimused
erineda varasematest, naiteks voivad erineda tootlusmaarad ja emissioonihinnad, mis voib kaasa tuua
investorite ebavordse kohtlemise ja muuta riskide vordleva hindamise keerulisemaks.

Jatkuv osade emiteerimine voib samuti kahjustada jarelturu likviidsust, kuna investorid voivad eelistada
uutes pakkumistes osalemist, selle asemel, et markida volakirju olemasolevatelt omanikelt. Selline
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kaitumine voib parssida turuaktiivsust ja raskendada volakirjade muuki soovitud hinnaga. Kui tulevased
osad emiteeritakse kdrgemate tootlustega, voivad varasemad osad madalamate tootlustega muutuda
vahem atraktiivseks, mis v6ib vahendada nende turuvaartust ja atraktiivsust.

Viélakirjade hind véib olla volatiilne.

Volakirjadesse tehtud investeeringu vaartus voib jarsult vaheneda voi suureneda. Naiteks voivad sellist
volatiilsust pohjustada uldised turutingimused ning regulatiivsed, majanduslikud voi poliitilised
muutused. Eelkdige on Nasdaq Tallinna borsil, sarnaselt teiste vaartpaberiborsidega, aeg-ajalt esinenud
markimisvaarseid hinna- ja mahukdikumisi, mis on mojutanud vaartpaberite turuhinda, ning seal voib
tulevikus esineda sarnaseid kdikumisi, mis voivad olla seotud arithingu tegevuse tulemuslikkuse ja
valjavaadetega, kuid mojutavad siiski volakirjade hinda. Volakirjade turuhinda véivad oluliselt mojutada
ka mitmesugused tegurid, mis on seotud konkreetselt aritithinguga. Nende tegurite hulka kuuluvad turu
hinnang arithingu strateegiale ning erinevust arithingu tegevustulemuste ja/vdi valjavaadete ning
turuanaltitikute ja volakirjaomanike ootuste vahel. Lisaks voivad volakirjade hinda mojutada
pohjendatud voi pohjendamata spekulatsioonid arithingu aritegevuse, tulemuslikkuse, juhtimise ja
strateegiliste plaanide ning aritihingu arisektori turuosaliste tegevuse kohta. Sellise volatiilsuse tottu
peaksid investorid olema teadlikud, et aritihingusse tehtud investeeringu vaartus voib kdikuda.

Omandidigused puuduvad.

Investeering volakirjadesse on investeering volainstrumentidesse, mis ei anna mingit juriidilist voi
kasulikku osalust aritihingu voi selle tlitarettevétete omakapitalis ega haaledigust ega Sigust saada
dividende ega muid oOigusi, mis vdivad tuleneda omakapitaliinstrumentidest. Volakirjad kujutavad
endast arithingu tagatud volakohustust, mis annab volakirjaomanikele ainult sellised digused, mis on
satestatud volakirjade tingimustes. Volakirjade vaartust voivad moéjutada aritihingu osaniku tegevused,
mille Gle investoritel puudub kontroll.

Pakkumise tihistamine.

Kuigi aritihing teeb koik endast oleneva, et tagada mis tahes pakkumise edukus, ei saa aritihing tagada,
et pakkumine on edukas ja et investorid saavad nende poolt margitud vdlakirjad. Aritihingul on digus
tlhistada mis tahes pakkumine punktis 4.10 ,Pakkumise tihistamine® kirjeldatud tingimustel.

Maksustamiskorra riskid

Volakirjadega seotud tehingute voi volakirjadest tulenevate intressi- voi pdhimaksete saamisega seotud
maksustamiskorra ebasoodsad muudatused voivad suurendada volakirjaomanike maksukoormust ja
seega avaldada ebasoodsat moju volakirjadesse investeerimise tootlusele. Naiteks 2025. aasta juulis
joustusid tulumaksuseaduse muudatused, millega kehtestati alates 1. jaanuarist 2026 korgem
tulumaksumaar 24%. 2025. aasta septembris teatas Eesti valitsus kavast tihistada tulumaksu tous ja
vastav eelndu on Riigikogu poolt vastu voetud, ei ole selle prospekti koostamise kuupaeva seisuga veel
Eesti Vabariigi presidendi poolt valja kuulutatud. Kui president kuulutab seaduse valja, jaab
tulumaksumaar 22%-le. Hoolimata Eesti valitsuse hiljutisest otsusest mitte tdsta tulumaksu,
prognoositakse tuleva aasta riigieelarves markimisvaarset puudujaaki, mistdttu on oht, et valitsus voib
oma seisukoha Ule vaadata ja kehtestada tulevikus taiendavaid maksutouse voi uusi makse.

Tagatisrisk

Volakirjad on tagatud tagatistega, mille eesmark on kaitsta volakirjaomanike huve. Sellise tagatise
vaartus soltub siiski turutingimustest ja voib aja jooksul kdikuda. Turu languse korral voib tagatise
vaartus oluliselt langeda. Soltumatud hindamisprognoosid ei pruugi tagatise tegelikku vaartust tapselt
kajastada. Tagatise vaartuse vahenemine voib ndrgestada volakirjaomanike tagatist ja vahendada
tagasindudmise valjavaateid kohustuste taitmata jatmise korral. Tagatise madalam hindamine voib
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mojutada ka aritihingu voimet refinantseerida voi kaasata lisarahastamist ning voib odnestada
investorite usaldust projekti ja selle finantsstabiilsuse vastu. Lisaks voib tagatise realiseerimine
kohustuste taitmata jatmise korral votta aega ja mojutada tagatise vaartust veelgi.

Kuna tagatiseks on [opetamata kinnisvaraarendusprojekt, oleks selle realiseerimine kohustuste taitmata
jatmise korral eriti keeruline ja aegandudev. Osaliselt ehitatud kinnisvara miik néuab tavaliselt
markimisvaarseid lisainvesteeringuid projekti |opuleviimiseks ja kasutusloa saamiseks ning selliste
varade potentsiaalsete ostjate hulk on piiratud. Arendusprojekti praegune turuvaartus vastavalt
hindamisaktile on madalam kui ettendhtud hipoteegisumma. Sellest tulenevalt voib tagatise
tagastamisvaartus enne arendusprojekti valmimist toimuva kohustuste taitmata jatmise korral olla
oluliselt madalam kui valmis kinnisvara hinnanguline turuvaartus.

Tagatisagendiga seotud riskid

Vélakirjade tagatist hoiab vélakirjaomanike nimel tagatisagent (Advokaadibliroo Hedman Partners &
CO OU). Kuigi selline struktuur on moeldud investorite huvide kaitsmiseks, toob see kaasa ka teatavad
riskid. Eelkdige juhul, kui tagatisagent peaks muutuma maksejouetuks, sattuma regulatiivse sekkumise
alla voi muul viisil suutmatuks oma kohustusi taitma, voib tagatisele juurdepaas voi selle taitmine
osutuda keeruliseks voi hilineda. Lisaks soltub tagatiskokkulepete tohusus tagatisagendi
tulemuslikkusest ja usaldusvaarsusest. Tagatisagendi mis tahes suutmatus, hooletus voi viivitus oma
kohustuste taitmisel, naiteks tagatise hoidmisel, vabastamisel voi joustamisel, voib mojutada
negatiivselt volakirjaomanike huve ja kahjustada nende voimet saada oma investeeringut tagasi
kohustuste taitmata jatmise korral.

Projektiga seotud rahalisi vahendeid hoitakse tagatisagendi hallataval deposiitkontol asjaomaste poolte
kasuks vastavalt volakirjade tingimustele. Rahaliste vahendite vabastamine deposiitkontolt toimub
vastavalt volakirjade tingimustes ning arilihingu ja tagatisagendi vahel sélmitud deposiitlepingus
kokkulepitud tingimustele. Mis tahes viivitused, vaidlused voi komplikatsioonid deponeeritud vahendite
vabastamisel, olgu need siis juriidilistel, regulatiivsetel voi menetluslikel pohjustel, véivad negatiivselt
mojutada aritihingu véimet saada vajalikku kapitali ehitustegevuse Gigeaegseks [opetamiseks. See voib
omakorda mojutada projekti edenemist ja I6puleviimist ning kahjustada arilhingu voimet taita
volakirjadest tulenevaid kohustusi.
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4. PAKKUMISE TINGIMUSED

4.1. Pakkumine

Programmi raames vodidakse avalikult pakkuda kuni 30 OOO volakirja jaeinvestoritele ja
institutsionaalsetele investoritele Eestis, Latis ja Leedus voi kdigis riikides (edaspidi ,pakkumine).
Aritihing vdib ka otsustada pakkuda vdlakirju mitteavalikult investoritele mis tahes Euroopa
Majanduspiirkonna lilkkmesriigis prospektimaaruse artikli 115ikes 4 kirjeldatud tingimustel.

1. oktoobril 2025 emiteeris ettevote programmi raames esimeses osas 8000 volakirja. Programmi
kogumaht on 30 000 00O eurot ja seetdttu voib ettevote emiteerida 22 000 taiendavat volakirja Gihes
vOi mitmes jargnevas osas. Iga jargmise volakirjade osa emissioon ja pakkumine otsustatakse ja sellest
teatatakse eraldi.

4.2. Oigus pakkumises osaleda

Pakkumine on suunatud koigile jaeinvestoritele ja institutsionaalsetele investoritele Eestis, Latis ja
Leedus voi kogu Eestis, nagu on maaratletud vastava vélakirjade osa I6plikes tingimustes.

Pakkumise eesmargil loetakse, et isik asub Eestis, Latis voi Leedus ja tal on digus osaleda pakkumises, kui
tal on Nasdaqg CSD-s toimiv vaartpaberikonto voi vaartpaberikonto finantsasutuses, mis on Nasdaq Riia
borsi voi Nasdaq Vilniuse borsi liige, ja ta esitab vaartpaberikonto kaudu markimiskorralduse (nagu on
maaratletud allpool) seoses volakirjadega.

4.3. Pakkumishind

Volakirju voib emiteerida mis tahes hinnaga. Iga programmi raames emiteeritavate volakirjade osa
pakkumishind maaratakse kindlaks konkreetse osa [Oplikes tingimustes vastavalt valitsevatele
turutingimustele ja see voib erineda eelmiste osade pakkumishinnast, kuna see vodib sisaldada
volakirjade nimivaartusest allahindlust voi lisatasu.

4.4. Pakkumisperiood

Pakkumisperiood on periood, mille jooksul isikud, kellel on Sigus pakkumises osaleda, voivad esitada
markimiskorraldusi (vt tapsemalt punkt 4.5 ,Markimiskorraldused®) vélakirjade kohta.

Iga volakirjade osa pakkumisperiood maaratakse kindlaks vastava volakirjade osa |oplikes tingimustes
ning avaldatakse eraldi Nasdag Tallinna borsi teabesUsteemi ja arithingu veebisaidi
(https://investor.endover.ee/volta-skai) kaudu.

4.5. Markimiskorraldused

Markimiskorralduste esitamine

Volakirjade markimise kohustusi (edaspidi ,,markimiskorraldused®) vdib esitada ainult
pakkumisperioodi jooksul. Pakkumises osalev investor voib taotleda volakirjade markimist ainult
pakkumishinnaga. Koik pakkumises osalevad investorid voivad esitada ainult eurodes vaaringustatud
markimiskorraldusi. Investor kannab kdik kulud ja tasud, mida vastav kontohaldur voi finantsasutus, kes
markimiskorralduse vastu votab, markimiskorralduse esitamise, tihistamise voi muutmise eest nouab.

Volakirjade markimiseks peab investoril olema vaartpaberikonto Nasdaq CSD kontohalduri juures voi
finantsasutuses, mis on Nasdaq Riia borsi voi Nasdaq Vilniuse borsi liige ja samuti Lati voi Leedu
keskvaartpaberite hoidja, st Nasdaq CSD SE (registreeritud Latis, registrikood 400003242879) voi
Nasdaq CSD SE Leedu filiaal (registreeritud Leedus, registrikood 304602060).

Nasdag CSD osalejatena tegutsevate pankade ja investeerimisiihingute nimekiri on kattesaadav
Nasdaq CSD veebisaidil aadressil https://nasdagcsd.com/list-of-participants/. Nasdaq Riia borsi vai
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Nasdaqg Vilniuse borsi liikkmete nimekiri on kattesaadav Nasdaq Baltic borsi veebisaidil aadressil
https://nasdagbaltic.com/statistics/et/members (Nasdaq Riia borsi véi Nasdaq Vilniuse borsi liikmete

nimekirja vaatamiseks tuleb valida vastavalt ,Riia turg® voi ,,Vilniuse turg®).

Markimiskorralduste esitamine Eesti investorite poolt

Kui ja niivord, kuivord pakkumine toimub Eestis, peaks investor, kes soovib vélakirju markida, vétma
Uhendust oma Eesti vaartpaberite keskregistri vaartpaberikontot haldava kontohalduriga ja esitama
markimiskorralduse kontohalduri poolt aktsepteeritavas vormis ja prospekti tingimuste kohaselt.
Markimiskorraldus tuleb esitada kontooperaatorile pakkumisperioodi [Opuks. Investor vdib
markimiskorralduse esitamiseks kasutada iga meetodit mida tema kontohaldur pakub (nt fiusiliselt
kontohalduri klienditeeninduskontoris, internetis voi muul viisil). Markimiskorraldus peab sisaldama

jargmist teavet:

Vaartpaberikonto omanik:

investori nimi

Vaartpaberikonto:

investori vaartpaberikonto number

Kontohaldur: investori kontopidaja nimi
Vaartpaber: 10,00 EUR VOLTA SKAI TAGATUD VOLAKIRI 25-2027

ISIN-kood:

EEOO00002475

Vaartpaberite arv:

pakutavate volakirjade arv, mida investor soovib markida

Hind (iihe volakirja kohta):

pakkumishind eurodes, nagu on satestatud Ioplikes tingimustes

Tehingu summa:

pakutavate volakirjade arv, mida investor soovib markida,
korrutatuna pakkumishinnaga

Vastaspool AS LHV Pank?
Vastaspoole 99104086627
vaartpaberikonto

Vastaspoole kontohaldur AS LHV Pank

Tehingu vaartuspaev:

[vastavalt I6plikes tingimustes sdtestatule]

Tehingu liik:

,markimine“

Arveldusviis:

Luleandmine makse vastu®

Investor voOib esitada markimiskorralduse labi esindajakonto Uksnes siis, kui investor annab
esindajakonto omanikule volituse investori isiku avalikustamiseks vaartpaberite keskregistri
registripidajale kirjalikus vormis. Esindajakonto kaudu esitatud markimiskorraldus voetakse jaotamisel
arvesse Uksnes siis, kui esindajakonto omanik on investoriisiku vaartpaberite keskregistri registripidajale
tegelikult kirjalikult avalikustanud. Muu hulgas tuleb avaldada fiusilise isiku puhul alaline aadress ja
isikukood voi juriidilise isiku puhul registreerimisaadress, margitud vaartpaberite kogus ja tehingu
netovaartus. Investor voib esitada markimiskorralduse kas isiklikult voi labi esindaja, keda investor on
volitanud (seadusega noutud vormis) méarkimiskorraldust esitama.

Lati ja Leedu investorite markimiskorralduste esitamine

Kui ja niivord kui pakkumine toimub Latis voi Leedus, peab investor, kes soovib volakirju markida, vétma
Uhendust finantsasutusega, kes on Nasdaq Riia borsi voi Nasdaq Vilniuse borsi liige ja kes haldab sellise

2 Vastavalt vélakirjade tingimustele kogutakse ja hoitakse kogu vélakirjade emissioonist saadav tulu desposiitkontol, kuid
arvelduse eesmargil palutakse investoritel maksta pakkumishind AS LHV Pangale, kes on kohustunud kandma tulu
deposiitkontole niipea kui vdimalik parast tehingu vaartuspdeva (emissioonikuupaev, nagu on maaratletud volakirjade
tingimustes).
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investori vaartpaberikontot. Investor voib esitada markimiskorralduse vélakirjade markimiseks voi
markimiseks vastava finantsasutuse poolt aktsepteeritud vormis ja kooskdlas prospekti tingimustega.
Markimiskorraldus tuleb esitada finantsasutusele, kes on Nasdaq Riia borsi véi Nasdaq Vilniuse borsi
liige, pakkumisperioodi I6puks. Investor vdib markimiskorralduse esitamiseks kasutada mis tahes
meetodit, mida kdnealune finantsasutus pakub (nt flusiliselt finantsasutuse klienditeeninduskohas,
internetipanga kaudu v&i muul viisil).

Markimiskorralduste esitamise tingimused ja kord

Markimiskorraldus loetakse esitatuks hetkest, mil Nasdagq CSD Eesti puhul ja Nasdaq Riia bors voi
Nasdaq Vilniuse bors vastavalt Lati ja Leedu puhul saab nduetekohaselt taidetud tehingujuhise vastava
Eesti investori kontohaldurilt voi vastava Lati voi Leedu investori vaartpaberikontot haldavalt
finantsasutuselt.

Investor peab tagama, etigasugune markimiskorralduses sisalduv teave vastab toele, on taielik ja loetav.
Aritihing jatab endale diguse tagasi likata kdik markimiskorraldused, mis on puudulikud, ebadiged,
ebaselged voi loetamatud voi mis ei ole taidetud ja esitatud pakkumisperioodi jooksul vastavalt nendes
tingimustes satestatud nouetele.

Markimiskorralduse esitamisega iga investor:

(i) kinnitab, et on tutvunud prospektiga ja selle kokkuvottega, sealhulgas (kuid mitte ainult) selles
prospektis esitatud riskiteguritega ning volakirjade omamisest tulenevate oiguste ja
kohustuste kirjeldusega;

(i)  ndustub selles punktis ja mujal selles prospektis satestatud pakkumise tingimustega ning lepib
ariihinguga kokku, et need tingimused kehtivad investori poolt mis tahes vdlakirjade
omandamise suhtes;

(iii) tunnistab, et pakkumine ei kujuta endast aritihingu poolt vélakirjade pakkumist (ofert) Eesti
voladigusseaduse § 16 I6ike Ttahenduses ega muul viisil ning et méarkimiskorralduse esitamine
ei anna investorile Oigust volakirju omandada ega too kaasa volakirjade miulugilepingu
s6lmimist aritihingu ja investori vahel;

(iv) ndustub, et markimiskorralduses investori poolt margitud volakirjade arv loetakse
maksimaalseks volakirjade arvuks, mida investor soovib omandada (edaspidi ,,maksimaalne
summa*), ning et investor voib saada vihem (aga mitte rohkem) volakirju kui maksimaalne
summa (tapsemad Uksikasjad on esitatud punktis 4.7 ,Levitamine ja jaotamine®);

(v) kohustub omandama ja tasuma koik talle vastavalt nendele tingimustele eraldatud vélakirjad
kuni maksimaalse summani;

(vi) volitab ja juhendab kontode haldajat v&i finantsasutust, kelle kaudu markimiskorraldus
esitatakse, korraldama tehingu arveldamine tema nimel (vOttes selleks Oigusaktidega
ettendhtud meetmed) ja edastama tehingu I6puleviimiseks vajalikku teavet;

(vii) volitab arithingut ja Nasdagq CSD-d koos kdigi aritihingu poolt palgatud teenusepakkuja(tega
tootlema tema isikuandmeid ja markimiskorralduses sisalduvat teavet enne ja parast
pakkumisperioodi ning selle ajal ulatuses, mis on vajalik pakkumises osalemiseks,
markimiskorralduse vastuvotmiseks voi tagasiliikkamiseks ning volakirjade tingimuste ja
arithingu volakirjade tingimustest tulenevate kohustuste taitmiseks;

(viii) volitab kontohaldurit voi finantsasutust, kelle kaudu méarkimiskorraldus esitatakse, ning
Nasdag CSD-d muutma markimiskorralduses sisalduvat teavet, sealhulgas a) tdpsustama
tehingu vaartuskuupaeva, b) tapsustama investori poolt ostetavate volakirjade arvu ja tehingu
kogusummat, mis saadakse pakkumishinna korrutamisel asjaomasele investorile eraldatud
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volakirjade arvuga, ja c) parandama voi selgitama markimiskorralduses esinevaid ilmselgeid
vigu voi ebatapsusi, kui need esinevad,;

(ix) kinnitab, et tema suhtes ei kehti Uhegi teise jurisdiktsiooni seadused, mis keelaksid talle
markimiskorralduse tegemise voi volakirjade jaotamise, ning kinnitab, et tal on Sigus teha
markimiskorraldus vastavalt prospektile.

Investor voib markimiskorraldust igal ajal enne pakkumisperioodi [6ppu muuta voi selle tuhistada.
Selleks peab investor vétma Uhendust kontohalduri voi finantsasutusega, mille kaudu asjaomane
markimiskorraldus on tehtud, ning labi viima protseduurid, mida kontohaldur voi finantsasutus nduab
markimiskorralduse muutmiseks voi tihistamiseks (need protseduurid v&ivad erinevate kontohaldurite
ja finantsasutuste puhul erineda).

Investeerimiskonto kasutamine Eesti residentidest flitsiliste isikute poolt

Eesti residendist flusiliste isikute puhul, kes kasutavad investeerimiskontot (vt punkt 10
,MAKSUSTAMINE®) tulumaksu kinnipidamisest vabastamiseks, tuleb investeerimiskonto registreerida
aritihingus digitaalselt allkirjastatud investeerimiskonto kinnituse vormiga, mis allkirjastatakse ja
saadetakse e-posti aadressile investor@endover.ee. Vorm on kattesaadav aadressil

https://investor.endover.ee/volta-skai. Investorid peavad tagama, et vorm on nduetekohaselt esitatud

ja investeerimiskonto kinnitus on &arithingule laekunud hiljemalt kolm (3) paeva enne jargmist
intressimakse kuupaeva vastavalt volakirjade tingimustele, et kohaldada investeerimiskonto maksude
edasiliikkamise korda.

4.6. Makse

Markimiskorralduse esitamisega volitab ja juhendab investor oma vaartpaberikontoga seotud
sularahakontot haldavat asutust (kes vdib, kuid ei pruugi olla ka investori kontopidaja) blokeerima
viivitamatult kogu tehingusumma investori sularahakontol, kuni arveldamine on I6petatud voi rahalised
vahendid on vabastatud vastavalt nendele tingimustele. Blokeeritav tehingusumma on vdérdne
pakkumishinnaga, mis on korrutatud maksimaalse summaga. Investor voib esitada markimiskorralduse
ainult siis, kui tema Nasdagq CSD vaartpaberikontoga seotud sularahakontol voi Nasdaqg Riia
vaartpaberiborsi voi Nasdaq Vilniuse vaartpaberiborsi liikkmeks olevas finantsasutuses avatud
vaartpaberikontol on piisavalt raha, et katta kogu tehingu summa kdnealuse markimiskorralduse puhul.

4.7. Levitamine ja jaotamine

Aritihing otsustab vdlakirjade jaotamise (ile parast vastava seeria vélakirjade pakkumisperioodi I3ppu.
Volakirjad jaotatakse pakkumises osalevatele investorite vahel jargmiste pchimdtete kohaselt:

(i) samadel asjaoludel koheldakse koiki investoreid vordselt, kusjuures soltuvalt investorite arvust ja
pakkumisega seotud huvist voib aritihing kehtestada Uhele investorile eraldatavate volakirjade
miinimum- ja maksimumarvu;

(i) aridhingul on Gigus kasutada jaeinvestorite ja institutsionaalsete investorite rihmade vahel
erinevaid jaotuspohimotteid;

(iii)  aridhingul on digus kasutada erinevaid jaotuspdhimdtteid investorite rithmades, mis on jaotatud
vastavalt markimiskorralduse suurusele, sealhulgas digus jaotada suurem osa vdlakirjadest
investoritele, kes esitavad suurema vaartusega markimiskorraldusi (,ankurinvestorid® voi
suurinvestorid);

(iv)  aridhingul on digus eelistada Eesti investoreid valisinvestoritele;

(v)  aridhingul on Gigus eelistada olemasolevaid volakirjaomanikke, &ritihingu ja temaga Uhise
kontrolli all olevate arilihingute emiteeritud volakirjade olemasolevaid omanikke voi investoreid,
kes on varem volakirju markinud, kuid kellele ei ole volakirju eraldatud, teistele investoritele;
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(vi)  aridhingul on Sigus eelistada arilihingu kliente teistele investoritele, kusjuures eelistada v&ib
ainult teatavaid kliendirihmi;

(vii) esindajakontode kaudu tehtud markimiskorraldusi (sh kui need on tehtud pensioni
investeerimiskontode arvel) kasitletakse eraldi sdltumatute investorite markimiskorraldustena.
Kuigi iga esindajakonto kaudu markivat investorit kasitletakse jaotamisprotsessis séltumatu
investorina, vastutab esindajakonto omanik investoritele volakirjade jaotamise eest;

(viii) investori esitatud voimalikud mitmed markimiskorraldused liidetakse jaotamise eesmargil ja

(ix) igale volakirju saama Oigustatud investorile jaotatakse taisarv volakirju ja vajaduse korral
Umardatakse jaotatavate volakirjade arv allapoole lahima taisarvuni. Allesjaanud volakirjad, mida
ei saa jaotada eespool kirjeldatud protsessi kasutades, jaotatakse investoritele juhuslikult.

Aritihing avaldab jaotamisprotsessi tulemused Nasdaq Tallinn bérsi teabestisteemi kaudu ja &ritihingu
veebisaidil (link). Aritihing kavatseb teatada iga vélakirjade seeria jaotamise tulemused kolme téépaeva
jooksul parast pakkumisperioodi [6ppu, kuid igal juhul enne volakirjade llekandmist investorite
vaartpaberikontodele. Seetottu ei alustata volakirjadega kauplemist Nasdaq Tallinna bérsi poolt
hallatavas mitmepoolses kauplemissiisteemis First North enne jaotamise tulemuste teatavakstegemist.

4.8. Arveldamine

Pakkumise Ule arveldamine toimub Nasdagq CSD kaudu. Investoritele eraldatud voélakirjad kantakse
nende vaartpaberikontodele volakirjade 16plikes tingimustes satestatud arvelduskuupaeval voi selle
paiku ,lUleandmine makse vastu“ meetodil samaaegselt nende vdlakirjade eest tehtava makse
Ulekandmisega. Volakirjade omandidigus laheb lle asjaomastele investoritele volakirjade tlekandmisel
nende vaartpaberikontodele.

Vastavalt volakirjade tingimustele kogutakse ja hoitakse kogu volakirjade emissioonist saadav tulu
desposiitkontol, kuid arvelduse eesmargil palutakse investoritel maksta pakkumishind AS LHV Pangale,
kes on kohustunud kandma tulu deposiitkontole niipea kui véimalik parast tehingu vaartuspaeva
(emissioonikuupaev, nagu on maaratletud volakirjade tingimustes).

Kui investor on esitanud mitu markimiskorraldust mitme vaartpaberikonto kaudu, kantakse sellele
investorile eraldatud vélakirjad koikidele nimetatud vaartpaberikontodele proportsionaalselt iga konto
jaoks esitatud markimiskorraldustes margitud osakute arvuga, vajaduse korral lles- voi allapoole
Umardatuna. Eeldatavalt algab kauplemine volakirjadega Nasdaq Tallinna borsi kauplemisstisteemi
First North volakirjade nimekirjas umbes kuupaeval, mis on margitud volakirjade |oplikes tingimustes.

4.9. Rahaliste vahendite tagastamine

Kui pakkumine voi selle osa tuhistatakse kaesolevas prospektis kirjeldatud tingimuste kohaselt, kui
investori markimiskorraldus likatakse tagasi voi kui jaotus erineb taotletud vodlakirjade summast,
vabastab vastav finantseerimisasutus investori sularahakontol blokeeritud rahalised vahendid voi osa
neist (jaotatud volakirjade eest makstud summast Glemineva summa). Soltumata pohjusest ei vastuta
aritihing vastava summa vabastamise eest ega vabastatud summalt intressi tasumise eest selle
blokeerimise perioodil, kui see toimub.

4.10. Pakkumise tithistamine

Aritihing on jatnud endale &iguse pakkumine tervikuna edasi likata v&i tihistada igal ajal enne
volakirjade jaotamise avaldamist. Muu hulgas voib aritihing otsustada pakkumise tiihistada, kui noudlus
on ebapiisav, st kui pakkumise kogumaht ei ole margitud. Pakkumise tiihistamisest voi edasilikkamisest
teatatakse  Nasdaq Tallinna  borsi  teabeslsteemi  kaudu ja  arithingu veebilehel
https://investor.endover.ee/volta-skai. Poolte Gigused ja kohustused, mis on seotud pakkumise
tlhistatud osaga, loetakse |oppenuks alates vastava teate avalikuks tegemisest.
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4.11. Huvide konfliktid

Juhtkonna teadmiste kohaselt pole pakkumises osalevatel isikutel pakkumise seisukohast olulisi isiklikke
huve. Juhtkond ei ole teadlik Ghestki pakkumisega seotud huvide konfliktist.
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5. PAKKUMISE POHJUSED JA TULU KASUTAMINE

Programmi peamine eesmark on rahastada aritihingu kinnisvaraarendusprojekti (asukoht Volta kvartal,
aadress Krulli tn 10, katastritunnus 78401:101:6753, kinnisasi), mis hdlmab parkimis- ja aripindu ning
mille mdudgipind on kokku 7500 m? (vGimalike ebaoluliste kd&rvalekalletega) (edaspidi
»arendusprojekt®). Projekti kulud (edaspidi ,projekti kulud*) hdlmavad: a) kinnisasja omandamist;
b) kdiki projekteerimis-, ehitus- ja muude lepingute alusel makstud summasid seoses arendusprojektiga;
c) aritihingule valjastatud arvete kogusummat muude kulude eest, nagu juriidilised, raamatupidamis-,
notariaalsed, projektijuhtimis-, maakleri-, turundus- ja muud erialased tasud, kulud ja kulutused
(sealhulgas registrikulud ja nendega seotud maksud), mida arithing on seoses arendusprojektiga
kandnud, tingimusel, et sellised teenused on otseselt seotud arendusprojektiga; d) tegevuskulud,
sealhulgas, kuid mitte ainult, haldus-, juhtimis- ja personalikulud ning sarnased raamatupidamiskanded
ja muud arendusprojektiga seotud kulud; e) intressid ja rahastamiskulud, kdik ilma kaibemaksuta;
kahtluste valtimiseks ei arvata projektikuludest valja mis tahes muu volgnevuse, sealhulgas allutatud voi
kontsernisiseste laenude intressi voi tasusid.

Aritihing soovib kaasata programmi raames taiendavat kapitali kuni 30 miljoni euro ulatuses.
Programmiga seotud kulude kogusumma on hinnanguliselt kuni 750 tuhat eurot, mis arvatakse
programmi tuludest maha enne selles punktis kirjeldatud tulude kasutamist. Programmi netotulu on
seega hinnanguliselt 29,3 miljonit eurot. Juhtkonna hinnangul on arendusprojekti jaoks praegu vaja
kapitalikulusid ligikaudu 35,4 miljonit eurot. Ariiihing kavatseb (lejaanud osa arendusprojekti
kapitalikuludest rahastada omakapitali abil. Kui pakkumine peaks tooma sisse oodatust vahem kapitali,
peab arilihing puudujaagi katma allutatud laenu abil, mis voetakse vastavalt vajadusele seotud
osapoolelt Endover OU-It.
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6. ULDINE ARIUHINGU TEAVE JA POHIKIRI

6.1. Uldine teave ariiihingu kohta

Aritihingu &rinimi on Volta SKAI OU. Aritihing on asutatud Eesti Vabariigi diguse alusel tahtajatult
osatihinguna ja registreeritud Eesti ariregistris 5. novembril 2021 registrikoodiga 16359341. Aritihingu
varasem nimi oli VK1 OU.

Aritihingu kontaktandmed on jargmised:
Aadress: Maakri tn 19/1,10145 Tallinn, Eesti
Telefon: +372 666 0620

E-post: endover@endover.ee

Veebisait: https://voltaskai.endover.ee/?

Arithingu juriidilise isiku number (LEI) on 984500GVCM8XDHAO8403. Vastavalt aritihingu viimasele
kattesaadavale majandusaasta aruandele, st 31. detsembril 2024 [6ppenud majandusaasta aruandele,
oli aritihingu pdhitegevusalaks ,,oma kinnisvara ostmine ja midmine“ (EMTAK? 68101).

Aritihingu pdhikiri on kittesaadav aritihingu veebisaidil: https://investor.endover.ee/volta-skai.

3 Ariiihingu veebisaidi olev teave ei ole prospekti osa, vélja arvatud juhul, kui see teave on prospekti viidetena lisatud.

4 EMTAK (Eesti majanduse tegevusalade klassifikaator) on aluseks Eesti ettevdtete tegevusalade maaramisel. EMTAK on
rahvusvahelise Uhtlustatud NACE klassifikatsiooni riigisisene versioon. Alates 1. jaanuarist 2007 peavad Eesti ettevétted, selle
asemel, et esitada oma tegevusvaldkonnad pohikirjas, esitama need oma majandusaasta aruannetes EMTAKI klassifikatsiooni
alusel.
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7. OSAKAPITAL, OSAD JA OMANDISTRUKTUUR

7.1. Osakapital ja lihingu osad.

Aritihingu praegune registreeritud ja taielikult sissemakstud osakapital on 2500 eurot, mis on jagatud
kaheks Gihingu osaks nimivaartusega 2350 eurot ja 150 eurot (edaspidi ,iihingu osad®). Aritihingul on
ainult thte liiki Ghingu osad. Uhingu osad on registreerimata ja osanike nimekirja peetakse Eesti
ariregistris. Uhingu osasid ei ole noteeritud ega vdetud kauplemisele Uhelgi reguleeritud
vaartpaberiturul.

Uhingu osadele kohaldatakse Eesti Vabariigi seadusi. Uhingu osade miitigi korral kolmandatele isikutele,
kes ei ole olemasolevad osanikud, kehtib ostueesdigus.
7.2. Ariiihingu osanikud

Selle prospekti kuupaeva seisuga on osanikud, kellele kuulub tle 5% koigist aritihingu Ghingu osadest,
jargmised:

Osaniku nimi Uhingu osa Osakaal | Osanikku otseselt voi
nimivaartus kaudselt kontrolliv

isik

Endo Tonuver 2350 94% Puudub
Endover OU 150 6% Endo Tonuver

Selle prospekti kuupaeva seisuga kontrollib Endo Ténuver aritihingut, omades 94% Ghingu osadest otse
ja 6% Uhingu osadest kaudselt.
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8. JUHTIMINE

8.1. Juhtimisstruktuur

Vastavalt Eesti seadustele on arilihingu operatiivjuhtimine Ules ehitatud Uheastmelise ststeemina.
Juhatus vastutab aritihingu igapaevase juhtimise eest ja on volitatud esindama aritihingut seaduse ja
pohikirja alusel.

Juhatuse registrijargne aadress on arithingu registreeritud aadress — Maakri tn 19/1, 10145, Tallinn,
Eesti.

8.2. Juhatus

Roll. Aritihingu juhatus vastutab &ritihingu igapaevase juhtimise, ettevdtte esindamise ja
raamatupidamise korraldamise eest. Lisaks on Eesti aritihingu seadustiku kohaselt juhatuse kohustus
koostada aastaaruanded ja esitada need labivaatamiseks ja kinnitamiseks tldkoosolekule. Juhatus

vastutab jarelevalvendukogu ees ja peab jargima selle seaduslikke juhiseid.

Ulesanded. Juhatus esindab ja juhib osaiihingut. Kui &ritihing on maksejuetu ja maksejduetus ei ole
arithingu finantsolukorrast tulenevalt ajutine, peab juhatus viivitamata esitama arithingu suhtes
vabatahtliku pankrotiavalduse.

Juhatuse liikkmed. Pohikirja kohaselt koosneb juhatus thest kuni kolmest liikmest, kelle osanikud
nimetavad ametisse maaramata tahtajaks. Selle prospekti kuupaeva seisuga on arithingul kaks juhatuse

liiget — Endo Tonuver ja Roul Tutt. Endo Tonuveri volitused juhatuse liikkmena algasid 5. novembril 2021
koos arilihingu asutamisega ja Roul Tuti volitused 2. oktoobril 2025.

Endo Tonuver. Endo Tonuver on siindinud 1974. aastal. E. Ténuver on omandanud 1998. aastal
Concordia Rahvusvahelises Ulikoolis bakalaureusekraadi rahvusvahelises arijuhtimises. Parast dlikooli
[6petamist tootas ta Eestis kinnisvaraarendaja Pro Kapital Group AS-i SPV mudgi- ja turundusjuhina
ning juhatuse liikmena. Parast Pro Kapitalis to6tamist oli ta samuti kinnisvaraariga seotud ettevotte
Partner Kinnisvara (ks asutajatest ja juhatuse liige. 1997. aastal asutas ta Endover OU,
kinnisvaraarendusettevotte, mis pakub ka haldusteenuseid. Endo Ténuver on ka mitme teise arilihingu,
sealhulgas teiste kinnisvaraarenduse ja -muligiga tegelevate eriotstarbeliste arithingute juhatuse liige.

Roul Tutt. Roul Tutt on sindinud 1974. aastal. R. Tutt on omandanud Tallinna Tehnikailikooli
arijuhtimise magistrikraadi (MBA) (2003) ja bakalaureusekraadi rahvusvahelises drinduses Concordia
Rahvusvahelisest Ulikoolist (1997). Tal on pikaajaline kogemus juhtivatel ja haldusega seotud
ametikohtadel energeetika-, pangandus- ja kinnisvarasektoris. R. Tutt on olnud Enefit ASi juhatuse liige,
juhtides ariarendus- ja mllgitegevust Eestis, Latis, Leedus ja Poolas, ning on varem olnud Holm Bank
ASi ja Eesti Uhispanga juhatuse liige. Varasemalt on ta olnud Marfin Pank Eesti ASi juhatuse liige ning
tootanud rahvusvahelistes ettevGtetes nagu Reuters ja Factiva Pohjamaades. Tal on kogemusi ka
kinnisvaranoustamise valdkonnas, olles tootanud Newsec Advisersi tegevjuhina.

8.3. Huvide konfliktid ja muud deklaratsioonid

Juhtkonnale teadaolevalt ei ole teada tegelikke voi potentsiaalseid huvide konflikte lihegi juhatuse
liikme kohustuste ja tema erahuvide voi muude kohustuste vahel, valja arvatud allpool satestatu.

Aritihing teatab, et on ainsa lepingupartnerina vdtnud tééle ehitusettevdtte OU Metropoli Ehitus, mida
kontrollib otseselt voi kaudselt aritihingu kontrolliv osanik ja juhatuse liige Endo Tonuver.

Selline suhe Aritihingu ja OU Metropoli Ehitus vahel v&ib pdhjustada huvide konflikti, kuna aritihing ei
pruugi algatada kohtuvaidlust ega esitada kahjunéudeid juhtudel, kui ehitust6od ei ole nouetekohaselt
I3petatud. Selle pdhjuseks on asjaolu, et ks juhatuse liige, kes omab kontrolli ka OU Metropoli Ehitus
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Ule, ei pruugi olla véimeline voi ei taha algatada voi toetada meetmeid seotud poole vastu, mis ohustab
aritihingu voimet tegutseda sellistes kiisimustes séltumatult.

Juhtkonnale teadaolevalt ei ole Ukski juhatuse liige kunagi olnud stitidi moistetud kriminaalkorras voi
olnud sellise juriidilise isiku juhtorgani liikkmeks, kelle suhtes on algatatud pankroti- voi
likvideerimismenetlus, valja arvatud allpool kirjeldatud juhtudel. Lisaks sellele ei ole padev kohus kunagi
keelanud Uhelgi kdesolevas jaos nimetatud isikul tegutseda haldus-, jarelevalve- voi juhtorgani liikmena
vOi juriidilise isiku tegevust juhtida.

Hr T8nuver on tegutsenud OU Arcara Grupp (registrikood 10622116) ja OU Vega Residents (registrikood
14187798) likvideerijana, mis likvideeriti vabatahtlikult osanike otsusega, ning hr Tutt on tegutsenud AD
Market OU (registrikood 12282854) likvideerijana, mis likvideeriti vabatahtlikult osanike otsusega.

8.4. Vannutatud audiitorid

Vastavalt driseadustikule vastutab audiitorite valimise eest tldkoosolek. Aritihingu 31. detsembril 2022
[6ppenud majandusaasta kohustuslikult auditeeritud majandusaastaaruanded auditeeris Grow Audit
OU (praegune nimi Gabler Audit OU), registrikood 10419527, registrijargne asukoht Mustamae tee 60,
12916, Tallinn). Grow Audit OU oli Eesti Audiitorite Uhingu liige, kuid audiitorithingu tegevusluba
tiihistati audiitoriihingu 8. jaanuari 2025. aasta taotluse alusel. Aritihingu 31. detsembril 2023 ja 31.
detsembril 2024 16ppenud majandusaastate kohustuslikult auditeeritud majandusaastaaruandeid
auditeeris OU EM Audiitorteenused (registrijargne aadress Mérra tee 9, 11911, Tallinn, Eesti). oU EM
Audiitorteenused on Eesti Audiitorite Uhingu liige. Auditeeritud finantsaruanded on auditeerinud
Grant Thornton Baltic OU (registrijargne aadress Parnu mnt 22, 10141, Tallinn, Eesti). 22. septembril
2025 madaras aritihing Grant Thornton Baltic OU aritihingu vannutatud audiitoriks majandusaastateks
2025-2026. Grant Thornton Baltic OU on Eesti Audiitorite Uhingu liige.
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9. ARITEGEVUSE ULEVAADE

9.1. Ariilihingu ajalugu ja areng

Aritihingul on suhteliselt lihike ajalugu, mis ulatub aastasse 2021. Aritihing on SPV, mis keskendub Volta
kvartalis asuva arendusprojekti arendamisele. See on seotud kontrolliva osaniku kaudu Endover OU-ga
(edaspidi ka ,,Endover*), mis on kinnisvaraarendusettevote, millel on Ule 25-aastane kogemus
peamiselt Eestis ning mitmeid projekte valismaal. Aritihing arendab ja turustab arendusprojekti ka
kaubamargi ,Endover® all. Lisaks sellele ostab arithing vastavalt aritihingu ja Endoveri vahelisele
juhtimisteenuste lepingule projektijuhtimise teenuseid Endoverilt ja seega on tal juurdepaas Endoveri
inimeste teadmistele ja kogemustele. Lisaks Endoveri kaudu kattesaadavate teadmiste ja oskusteabe
kasutamisele on arithingul ka organisatsiooniline alus, mis voimaldab tal oma peamisi tegevusi ja
strateegilisi eesmarke tohusalt ellu viia. See alus koos Endoveri valjakujunenud suhete ja
tegevuskogemusega oma pohiturgudel toetab arilhingu tegevust arendusprojekti arendamisel ja
[Spuleviimisel.

Aritihingu ajaloo ja arengu verstapostid on kokkuvatlikult esitatud jargmises tabelis:

Aasta Arendus(tegevus)

2021 Aritihing asutati

2022 Aritihing omandas kinnisasja (Krulli tn 10, Tallinn)

2025 Aritihing sai arendusprojektile ehitusloa.

2025 Volakirjade esimese osa edukas pakkumine 8 miljoni euro ulatuses.
2025 Arendusprojekti eelmiligi ja ehitustoode algus

9.2. Pohitegevus

Aritihing on SPV, mis on asutatud iksnes arendusprojekti arendamiseks. Aritihingul ei ole muud
aritegevust ega ole kavas teha muid tegevusi voi investeeringuid peale arendusprojekti.

Arendusprojekti GUlevaade

Asukoht

Aadressil Krulli 10 (kinnisasi) asuv arendusprojekt on osa Volta kvartali detailplaneeringust (DDP nr
DPO016580) Tallinnas Pdhja-Tallinna linnaosas. Uute arenduste osas piirneb Volta kvartal Krulli
arenduspiirkonnaga (Voltast edelas) ja Téostuse 48 DDP-ga (Voltast kirdes, tuntud ka kui Noblessneri
piirkond). Eesti Maa- ja Ruumiameti avaldatud statistika kohaselt on laiemas piirkonnas viimastel
aastatel toimunud intensiivne areng ning nii kinnisvaratehingute arv kui ka vaartus on markimisvaarselt
kasvanud.

Ehitus

Aritihing on sdlminud projekteerimis- ja ehitamislepingu Metropoli Ehitus OU-ga, kes vastutab ka teiste
kiilgnevate hoonete valmimise eest samas kvartalis. Hoonel on kehtiv ehitusluba ja projekteerimistoode
praegune etapp voimaldab arendusprojekti maapealse rajamise alustamist 2025. aasta neljandas
kvartalis. Ehitustood peaksid Ioppema 2027. aasta teiseks kvartaliks, lepingu kogumaksumus on 28,11
miljonit eurot (ilma kaibemaksuta).

Pohiomadused®

5 Uksuste ja m?koguarv véivad muutuda.
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Arendusprojekt hdlmab ca 7500 m? netomitgipinda, mille koguinvesteering on 35,4 miljonit eurot ja
prognoositav miltgimaht 57,2 miljonit eurot.

e 109 korterit + 7 SKAIl villat

e 12korrust

o Kokku 184 parkimiskohta

e Segakasutusega kinnisvara (75% elamumaa, 25% arimaa)
e Taevaniulatuvad vaated ja ikooniline arhitektuur

Hetkeseis

P&hiehituse projekteerimistddd on kiimas, mis véimaldab peatdsvétjal (Metropoli Ehitus OU) alustada
pinnasetoodega juba 2025. aasta I6puks. Oluline, paralleelne protsess on arendusprojekti eelmuik, mis
algas 2025. aasta oktoobris.

Rahastamisstruktuur ja tagatised

Arendusprojekti rahastatakse peamiselt Endover OU vdlakirjade ja allutatud laenude emiteerimise
kaudu, aga ka uute koduomanike ettemaksete abil. Programmi raames antud vélakirjad on tagatud
kinnisasjale seatud esimese jarjekoha hlUpoteegiga, mis on seatud tagatisagendi (advokaadibliroo
Hedman Partners & Co OU) kasuks. Valja arvatud vdlakirjade esimese emissiooni eritingimused (8
miljonit eurot), emiteeritakse programmi raames vdlakirju, et katta kuni 80% ehituskuludest,
turunduskuludest ja projektijuhtimise tasudest, ilma kaibemaksuta (projektikulud, vt tapsemat teavet
punktis 5 ,PAKKUMISE POHJUSED JA TULU KASUTAMINE®). Laenu-maksumuse suhet 80% jalgib
tagatisagent. Programmi suurus on piiratud 30 miljoni euroga, mida taiendatakse vajaduse korral
seotud poole Endover OU lisarahastusega.

Projekti rahavoog kuni vélakirjade lunastamiseni

Aritihingu peamised viljaminekud on seotud ehituskuludega summas 28,11 miljonit eurot (ilma
kdibemaksuta). Turundus-, mutgi- ja muud kulud on kokku ligikaudu 1,87 miljonit eurot (ilma
kaibemaksuta). Intressikulud kuni volakirjade lunastamiseni moodustavad eeldatavasti umbes 2,9
miljonit eurot, séltuvalt valmimise ajakavast ja korterite Gleandmisest ostjatele. Enne tleandmisfaasi
oodatakse umbes 5 miljoni euro suurust ettemaksu. Parast toode I6petamist loodab aritihing maksta
tasumata volakirjad tagasi peamiselt korterite mudgist saadud tuludest ja vajaduse korral miimata
jaanud inventari osalise refinantseerimise kaudu. Tagasimaksete tapne struktuur séltub milgitempost
ja saavutatud hinnast kogu arendusprojekti ulatuses.

9.3. Tegevuse rahastamine

Aritihingu tegevus piirdub arendusprojekti arendamisega ja I3puleviimisega, mida rahastatakse
eeldatavasti peamiselt programmi raames emiteeritud vdlakirjade mulgist saadava tulu arvelt (vt
punkt 5 ,PAKKUMISE POHJUSED JA TULU KASUTAMINE®).

Olulised investeeringud. Finantsaruandega hdlmatud perioodil ei ole arithing teinud olulisi
investeeringuid valjaspool arithingu igapaevast aritegevust. Selle prospekti kuupaeva seisuga ei ole

aritihing votnud kindlaid kohustusi seoses oluliste tulevaste investeeringutega.

9.4. Suundumuste teave

Aritihingu tegevuskeskkonda mdjutavad eelkdige Eesti kinnisvarasektori suundumused, peamiselt
Tallinnas.

Eesti kinnisvarasektor. Eesti kinnisvaraturg 2025. aastal naitab pideva taastumise marke, eriti Tallinnas,

mis on endiselt riigi kdige dinaamilisem ja elujoulisem linnakeskus. Parast jahenemisperioodi aastatel
2022-2023 on elamispindade hinnad Tallinnas stabiliseerunud ligikaudu 3600 euro juures ruutmeetri
kohta, kusjuures aastaga on toimunud tagasihoidlik kasv. Tehingute maht on tousuteel, mis naitab
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ostjate uuenenud usaldust, eriti nende seas, kes otsivad energiatdhusat ja renoveeritud kodu.®
Elamukinnisvarainvesteeringud vdisid teises kvartalis hoogustuda kaibemaksu tousu valtimise tottu
2025. aasta kolmandas kvartalis.” Sellised linnaosad nagu Kopli, Noblessner ja Pelguranna on kujunemas
atraktiivseteks investeerimistsoonideks tanu kaimasolevale linnauuendusele ja uue taristu lahedusele8,
mille lahedal asub ka Volta kvartal. Arisektoris on Tallinnas niha ndudluse muutust kaasaegsete,
paindlike biroopindade suunas, mis vastavad energiatdhususe standarditele ja toetavad hiibriidseid
téémudeleid. Uhistédtamise ruumid ja segakasutuse arendused koguvad iiha suuremat populaarsust,
eriti idufirmade ja tehnoloogiaettevdtete seas.’

Laiem investeerimiskliima on paranemas, mida toetavad langevad intressimaarad ja taastuv majandus.
Reaalpalgad téusevad ja to6puudus on endiselt madal, mis on hea mark pikaajalise eluasemendudluse
jaoks. Eesti Panga andmetel on laenude kiireim kasv olnud kinnisvarasektoris.”

Juhtkond ei ole teadlik muudest suundumustest, ebakindlatest asjaoludest, ndudmistest, kohustustest
vOi siindmustest, mis tdenaoliselt avaldaksid olulist moju aritihingu valjavaadetele vahemalt kaesoleval
majandusaastal.

Aritihingu valjavaadetes ei ole parast 31. detsembrit 2024 toimunud tihtegi olulist negatiivset muutust.

9.5. Olulised lepingud

Aritihing ei ole osaline Giheski olulises lepingus valjaspool oma tavapéarast aritegevust, mille tulemusel
vOib arilihing saada Sigusi voi votta kohustusi, mis voivad oluliselt mojutada aritihingu véimet taita oma
kohustusi voi avaldada olulist negatiivset méju arithingu finantsseisundile voi tegevusele, valja arvatud
allpool kirjeldatud juhtudel.

Aritihing on sdlminud haldusteenuste lepingu, mille kohaselt on SPV igapievased haldus-, finants- ja
operatiiviilesanded delegeeritud Endoverile. Seda kokkulepet peetakse oluliseks, kuna SPV-| ei ole oma
tootajaid ega sisemist taristut ning seetottu soltub ta oma pohifunktsioonide, sealhulgas
raamatupidamise, vastavuse, aruandluse ja teiste projekti sidusriihmadega kooskdlastamise osas
taielikult teenuseosutajast. Teenuseosutajale makstakse lepingu alusel 15 000 euro suurune fikseeritud
kuutasu, mis on aritihingu jaoks korduv tegevuskulu. Mis tahes suutmatus teenusepakkuja poolt oma
kohustuste taitmisel voi lepingu |dpetamine voi katkestamine vaib oluliselt mojutada aritihingu véimet
tohusalt tegutseda ja taita oma kohustusi vastavalt volakirjadele.

Aritihing on sdlminud projekti arendamiseks fikseeritud hinnaga projekteerimis-, hanke- ja
ehituslepingu (EPC) OU-ga Metropoli Ehitus. EPC-leping reguleerib projekti projekteerimist, ehitamist
ja Uleandmist ning on peamine leping, mis toetab arenduse edukat I6puleviimist. Lepingu fikseeritud
hinnaga iseloomu eesmark on piirata arithingu riskipositsiooni kulude lletamise suhtes ning tagada
suurem kindlus projekti eelarve ja ajakava suhtes. Arvestades, et OU Metropoli Ehitus on aritihinguga
seotud Uhise kontrolliva osaniku kaudu, voib see pakkuda teatavat téhusust ja huvide Ghtlustamist, kuid
samal ajal tekitab ka voimalikke huvide konflikte ja piirab arithingu paindlikkust lepinguliste
oiguskaitsevahendite rakendamisel voi t66votja asendamisel, kui see ei tdida oma kohustusi. Seega on

6 Remmelgas, R. Tallinna ja Eesti kinnisvaraturu iilevaade 2025
’ Eesti Panga prognoos oma (ilevaates — Rahapoliitika ja majandus. 3/2025
8 Remmelgas, R. Tallinna ja Eesti kinnisvaraturu tilevaade 2025
9 Remmelgas, R. Tallinna ja Eesti kinnisvaraturu iilevaade 2025
0 Eesti Panga prognoos oma (ilevaates — Rahapoliitika ja majandus. 3/2025
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selle lepingu taitmine kriitilise tahtsusega, et aritihing saaks projekti [opule viia ja taita oma kohustusi
volakirjade alusel.
9.6. Kohtumenetlus

Selle prospekti kuupaevale eelnenud 12 kuu jooksul ei ole Uhtegi kohtu- v&i haldusmenetlust, mille
pooleks arithing on olnud (sealhulgas ihtegi sellist menetlust, mis on pooleli vdi millest juhtkond on
teadlik), mis voib oluliselt mdjutada véi on m&jutanud arithingu finantsseisundit voi kasumlikkust.
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10. MAKSUSTAMINE

Sissejuhatavad markused. Selle punkti eesmark on anda Ulevaade osanike ja arithingu suhtes

kohaldatavast maksukorraldusest. Allpool esitatud kokkuvote ei ole mingil juhul ammendav ja ei ole
moeldud Uhegi isiku professionaalseks néustamiseks. Investori lepinguriigi ja ariihingu asukohariigi
maksualased Oigusaktid voivad mojutada volakirjadest saadavat tulu. Pakkumise voi volakirjade
omandidiguse konkreetsete maksualaste tagajargede kindlaksmaaramiseks soovitatakse ja
julgustatakse igat investorit poorduma spetsialisti poole.

Volakirjade miiligist voi vahetamisest saadud kapitalikasum. Eesti residendist fliUsilise isiku realiseeritud
kasum on maksustatav rahapdhiselt. Vaartpaberite (sealhulgas volakirjade) mutgi voi vahetamise korral

maksustatakse kasum 22% tulumaksuga". Kuna residendist juriidiliste isikute kogutulu, sealhulgas
kapitali kasvutulu, maksustatakse ainult kasumi jaotamisel, ei maksustata residendist juriidiliste isikute
saadud kapitali kasvutulu kohe. Uldjuhul ei maksustata Eestis mitteresidentide poolt vaartpaberite
mulgist voi vahetusest saadud kapitali kasvutulu (vélja arvatud teatud vaartpaberid, mis on seotud
Eesti kinnisvaraga). Mitteresidendist vdlakirjaomanikud, kes saavad vdlakirjade mudlgist voi
vahetamisest kapitali kasvutulu, voivad olla kohustatud deklareerima ja maksma tulumaksu oma
vastavas elukohariigis. Kapitali kasvutulu maksustamise eesmargil on vaartpaberite (sealhulgas
volakirjade) mudgist saadud kasum nende vaartpaberite soetusmaksumuse ja mulgihinna vahe.
Vaartpaberite vahetamisest saadav kasum on vahetatavate vaartpaberite soetusmaksumuse ja
vahetuse tulemusel saadud vara turuhinna vahe. Osade mudgi voi vahetusega otseselt seotud kulud
vOib kasumist maha arvata, kuid need on Uldiselt Gsna piiratud.

Intresside maksustamine. Eesti residendist fulsilised isikud peavad maksma tulumaksu (22%)"
laenudelt, vaartpaberitelt (sh vdlakirjad) ja muudelt vélakohustustelt saadud intressidelt. Seetdttu

maksustatakse intressid (kupongimaksed), mida Eesti residendist flitsilised isikud saavad vdlakirjadelt,
Eestis tulumaksuga. Tulumaks peetakse kinni maksja poolt, valja arvatud juhul, kui residendist fiilsiline
isik teatab aritihingule, et volakirjad on soetatud investeerimiskontol voi pensioni investeerimiskontol
hoitavatest vahenditest. Kuna residendist juriidiliste isikute kogu tulu maksustatakse alles jaotamisel
(nagu allpool kirjeldatud), ei maksustata Eesti residendist juriidiliste isikute saadud intresse koheselt.
Reeglina on mitteresidentide saadud intressimaksed Eestis maksuvabad (st neilt ei peeta kinni makse).
Tuleb siiski markida, et mitteresidendist volakirjaomanikud, kes saavad volakirjadelt intressi, voivad olla
kohustatud deklareerima ja maksma tulumaksu oma elukohariigis.

Investeerimiskonto. FuuUsilised isikud vdivad oma investeerimistulu maksustamist edasi lUkata,

kasutades finantsvaradega (sealhulgas volakirjadega) tehtavate tehingute tegemiseks
investeerimiskontot. Investeerimiskonto on Euroopa Majanduspiirkonna voi Majanduskoostéd ja
Arengu Organisatsiooni (OECD) liikmesriigi krediidiasutuses avatud rahakonto, mille kaudu tehakse
tehinguid finantsvaradega, mille tulu (nt kapitalitulu, intressid jne) maksustamist isik soovib edasi llikata.
Investeerimiskontol hoitava finantstulu maksustamise hetk likatakse edasi kuni selle tulu valjavotmiseni
investeerimiskontolt (st kui kontolt valjavoetud summa Uletab eelnevalt kontole makstud summat).
Seega voib investeerimiskontol hoitavat finantstulu uuesti investeerida maksuvabalt kuni selle
valjavotmiseni kontolt.

Pensioni investeerimiskonto. Eesti residendist fuUsilised isikud, kes on otsustanud kasvatada oma Eesti

kohustusliku kogumispensioni (Il sammas) pensioni investeerimiskonto (edaspidi ,,PIK“) kaudu, saavad
samuti omandada volakirju PIK kaudu. Pensioni investeerimiskonto on Eesti krediidiasutuses avatud
eraldi pangakonto, mis Uhelt poolt on osa kohustuslikust kogumispensioni siisteemist (sh vastavad
soodustused, nt riigi lisamaksed), kuid teisalt véimaldab isikul ise teha investeerimisotsuseid. Nagu

1 2025. aasta juulis jbustusid tulumaksuseaduse muudatused, millega kehtestati alates 1. jaanuarist 2026 kérgem
tulumaksumaar 24%. Kuid 2025. aasta septembris teatas Eesti Vabariigi valitsus plaanist tulumaksu tus tagasi péorata. Selle
prospekti kuupaeva seisuga on Riigikogu votnud vastu vastava seaduseelndu, kuid Eesti Vabariigi president ei ole seda veel
valja kuulutanud. Kui president kuulutab valja nimetatud seaduseelndu, jaab tulumaksumaaraks 22%.

2 Sama mis eespool.
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tavaline investeerimiskonto, vdimaldab ka PIK teha tehinguid finantsvaradega, samas kui selliste varade
tulu (nt kapitalitulu v&i volakirjade intressid) maksustamine likatakse edasi kuni tulu valjavétmiseni PIK-
ist. PIK-ist valja vBetud rahalisi vahendeid maksustatakse Gldjuhul 22%" tulumaksuméairaga, valja
arvatud juhul, kui need voetakse valja parast pensioniea saavutamist, millisel juhul kohaldatakse 10%
tulumaksumaéara voi maksuvabastust (sdltuvalt makseviisist).

3 Sama mis eespool.
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11. SONASTIK

Moiste Definitsioon

Pohikiri on selle prospekti kuupaeval kehtiv arithingu pahikiri.

Auditeeritud on arithingu auditeeritud finantsaruanded 31. detsembril 2024 ja 31.

finantsaruanded detsembril 2023 I8ppenud majandusaastate kohta.

Volakirjad on kdik aritihingu tagatud volakirjad, mis on pakutud vastavalt sellele
prospektile voi enne seda prospekti, mis on koostatud volakirjade
tingimuste alusel ja millel on sama ISIN-kood EEOO00002475.

Ariiihing on Volta SKAI OU, Eesti osatihing, mis on registreeritud Eesti driregistris
registrikoodiga 16359341 ja mille registrijargne aadress on Maakri tn 19/1,
10145, Tallinn, Eesti.

FI on Eesti Finantsinspektsioon, iseseisva padevuse ja eraldi eelarvega
finantsjarelevalveasutus, mis teostab jarelevalvet krediidiasutuste,
kindlustusseltside, kindlustusvahendajate, investeerimistihingute,
fondivalitsejate, investeerimis- ja pensionifondide, samuti makseteenuse
pakkujate, e-raha asutuste ja vaartpaberiturgude Ule, millele
Finantsinspektsioon on andnud riigi nimel tegevusloa ning mis on oma
tegevuses ja otsustes soltumatu.

EUR on euroala riikide ametlik valuuta.

Euroala on Euroopa Liidu liikmesriikide majandus- ja rahaliit (ingl k Iih EMU), kes
on votnud kasutusele euro Ghtse ametliku valuutana.

Valistatud on Austraalia, Kanada, Hongkong, Jaapan, Louna-Aafrika ja mis tahes

territooriumid muu jurisdiktsioon, kus selle prospekti levitamine ja/vdi volakirjade
voorandamine rikuks kohaldatavat digust.

Finantsaruanded on auditeeritud finantsaruanded ja auditeerimata vahearuanded.

Uldkoosolek on aritihingu osanike Gldkoosolek, mis on aritihingu kdrgeim juhtorgan.

Juhatus on aritihingu juhatus.

Nasdaq CSD on Nasdaq CSD SE Eesti filiaal, mis on registreeritud Eesti ariregistris

registrikoodiga 14306553 ja mille registrijargne aadress on Maakri 19/1,
10145 Tallinn, Eesti vaartpaberite registri haldurina tegutsev Nasdaq CSD
SE Eesti filiaal.

Nasdaq Tallinna Bors

on ainuke reguleeritud turg, mida haldab Nasdaq Tallinn AS (registrikood
10359206).

Pakkumisperiood

on iga volakirjade osa Ioplikes tingimustes satestatud ajavahemik, mille
jooksul investoritel on voimalus esitada markimiskorraldusi.
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Pakkumishind

on iga volakirja eest makstav emissioonihind, nagu on maaratletud
[6plikes tingimustes.

Pakkumine on volakirjade avalik pakkumine jaeinvestoritele ja institutsionaalsetele
investoritele Eestis, Latis ja Leedus voi neist Ghes v6i mitmes riigis.

Prospekt on kaesolev dokumenti, sealhulgas arithingu registreerimisdokument ja
volakirjade vaartpaberid.

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

Piiratud on Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriigid (valja arvatud Eesti).

territooriumid

SPV on eriotstarbeline varakogum (inglise keeles special purpose vehicle).

Volakirjade on aritihingu volakirjade tingimused kuupaevaga 15. september 2025, mis

tingimused on selles prospektis esitatud viidetena.

Auditeerimata on arithingu auditeerimata vahearuanded 30. juunil 2025 16ppenud kuue

vahearuanded kuu kohta.

Markimiskorraldus

on investori esitatud korraldus volakirjade markimiseks vastavalt
pakkumise tingimustele.

Kokkuvote

on selle prospekti kokkuvote.
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