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Kaesolev prospekt sisaldab tulevikku suunatud hinnanguid, mis pohinevad suures osas Emitendi
kdesoleva hetke arvamustel, ootustel ning prognoosidel tuleviku ning Emitendi aritegevust
mojutada vdivate finantstrendide suhtes. Ettevotte tegelikud finantstulemused voivad mitmete
oluliste tegurite mojul oluliselt erineda prospektis valja toodud Ettevotte arvamustest, ootustest

ja prognoosidest. Sellisteks olulisteks teguriteks on muu hulgas, kuid mitte ainult:

o Uldised majanduslikud ja poliitilised tingimused ning arikeskkond;

. inflatsioon ja/voi Eesti krooni devalveerumine;

. oiguslik olukord ja/vdi muudatused diguslikus olukorras;

o turuhindade ja klientide noudluse ja eelistuste ning konkurentsiolukorra muutumineg;
. ettevotte voime kasvustrateegiaid edukalt rakendada;

o riskifaktorid, mida on kasitletud prospekti peatikis ,, Riskifaktorid”.

Sonu ,uskuma”, ,arvama”, ,kavatsema”, ,vdéima", ,hindama”, ,jatkama”, ,eesmargiks
seadma”, ,eeldama”, ,ootama” jm sarnase tahendusega sonu on kasutatud tulevikku suunatud
hinnangute eristamiseks. Tulevikku suunatud hinnangud hélmavad véi voivad hélmata nii
eeldatavaid finantstulemusi, tuleviku regulatsioonide arvatavaid mojusid, aristrateegiaid,
potentsiaalseid kasvuvoimalusi, konkurentsiolukorda, finantseerimisplaane kui konkurentsi
tulemusi. Tulevikku suunatud vaited ja hinnangud peegeldavad Emitendi seisukohti Uksnes
prospekti esitamise seisuga, Emitent ei vota endale kohustust peale prospekti esitamist tulevikku
suunatud hinnanguid vastavalt uuele informatsioonile, tulevikus saabuvatele sindmustele voi
muudele asjaoludele (le vaadata ega ajakohastada. Ulalkirjeldatud riskide ja faktorite mojul ei
pruugi prospektis kajastatud tuleviku siindmused saabuda voi asjaolud realiseeruda ning tulevikku
suunatud hinnanguid ei tohiks kasitleda Emitendi lubaduse voi garantiina niisuguste tuleviku

stindmuste voi asjaolude saabumise suhtes.

Kaesolev prospekt voib sisaldada pro forma finantsinformatsiooni, mis on kaesolevale prospektile
lisatud nouete portfellist ning sellega seotud tulevastest rahavoogudest ning muudest
asjaoludest investoritele parema ning naitlikuma Ulevaate andmiseks. Pro forma
finantsinformatsioon on prospektile lisatud Uksnes naitlikustamise eesmargil. Tulenevalt sellise
pro forma finantsinformatsiooni iseloomust ning sellest, et tegelikud asjaolud voivad erineda pro
forma finantsinformatsioonile aluseks voetud asjaoludest, kaib nimetatud informatsioon
hlpoteetilise situatsiooni kohta ning ei pruugi peegeldada emitendi tegelikku finantssituatsiooni

ega finantstulemusi.



Moningad kdesolevas prospektis esitatud arvandmed vodivad olla Umardatud. Sel pdhjusel ei
tarvitse monede tabelite koondarvud olla tabelis toodud arvude aritmeetiline summa ning

erinevate tabelite voi andmete vahel voib olla teatud erinevusi.



1 Andmete oigsuse kinnitused

1.1 Volakirjaemitendi andmete oigsuse kinnitus

Volakirjaemitendi noteerimisprospektis esitatud andmete digsuse eest vastutab LHV limarise

Kinnisvaraportfelli OU juhataja Tarmo Juristo (Tartu mnt 2, Tallinn).

Allakirjutanu votab endale vastutuse kdesolevas registreerimisprospektis sisalduvate koigi
andmete digsuse ning taielikkuse eest. Allakirjutanu kinnitab, et ta on votnud tarvitusele koik
kohased abindud kaesolevas prospektis esitatud andmete digsuse ja taielikkuse kontrollimiseks
ning et esitatud informatsioonist ei puudu ega ei ole valja jdetud midagi, mis mojutaks kaesolevas

dokumendis esitatud andmete sisu voi tdhendust.

Allakirjutanu kinnitab, et vaartpaberid, mille kohta kdesolev prospekt on koostatud ning nende

vaartpaberite emitent vastavad nende suhtes kehtestatud digusaktidele.

Tallinnas, 12. augustil 2005.a.

Tarmo Jiristo

Juhataja



1.2 Andmed auditeerimise kohta

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU asutati 24. mail 2004. aastal. Seega on emitent tegutsenud
vaid Uhe terve majandusaasta. Noteerimisprospektile lisatud 2004. aasta majandusaasta aruande
on auditeerinud AS PricewaterhouseCoopers (registrikood: 10142870, aadress: Parnu mnt 15,
Tallinn 10141).

Audiitor oli raamatupidamise aastaaruande labivaatamise jarel seisukohal, et Glalmainitud
raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas oOigesti ja diglaselt LHV limarise
Kinnisvaraportfelli OU finantsseisundit seisuga 31.12.2004 ja siis I6ppenud majandusaasta

tegevuse tulemust ning rahavoogusid kooskodlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Emitent kinnitab, et audiitori jareldusotsus on kaesolevas prospektis esitatud tédpselt ning
korrektselt. Emitendi hinnangul ei ole audiitoriti puudutavas osas jaetud kdesolevast prospektist
valja fakte voi informatsiooni, mis muudaks audiitori voi tema jareldusotsuse kohta prospektis

esitatud informatsiooni ebatdpseks voi eksitavaks.

1.3 Kooskolastus Borsiga

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU kinnitab, et vélakirjade noteerimisprospekt on kooskélastatud

Tallinna Bérsiga.

1.4 Emitendi ja AS Lohmus, Haavel & Viisemann suhted

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU on OU llmarise Kvartal rendituludega seotud vélakirjade
emiteerimise ja sellega seotud kohustuste kandmiseks spetsiaalselt asutatud osalhing, mille osa
kuulub 100%-liselt AS-ile Lohmus, Haavel & Viisemann. Nimetatud osa on emissiooni toimumise
jarel antud hoiule emissiooni tagatisagendile, kelleks on AS Sampo Pank. Osa hoiule andmine on
teostatud selliselt, et emitendi 100%-line osa on tagatisagendi lepingu alusel kantud AS Lohmus,
Haavel & Viisemann vaartpaberikontole AS-is Sampo Pank ning AS Sampo Pank on osa
vaartpaberikontole kandmise jarel blokeerinud vaartpaberikonto kasutamise ja kdsutamise kuni

tagatisagendi lepingu I6ppemise voi osa realiseerimise vajaduse tekkimiseni.

AS Lohmus, Haavel & Viisemann ei vastuta Emitendi kdesolevatest emissioonitingimustest
tulenevate kohustuste taitmise eest. AS Lohmus, Haavel & Viisemann vastutus kdesoleva
volakirjaemissiooni raames piirdub temaga soélmitud agendilepingus satestatud vastutusega
agendi kohustuste mittetaitmise voi mittekohase taitmise eest ning AS Lohmus, Haavel &
Viisemann vastutus on piiratud agenditasuga. Nimetatud agendilepingust tulenevalt on AS-l

Lohmus, Haavel & Viisemann digus saada agenditasu.



AS Lohmus, Haavel & Viisemann kohustub volakirjadega seotud maksete digeaegse teostamise
tagamiseks hoidma reservi, s.0 vastavalt tingimustele intressi- ning pohiosa tagasimaksete
tasumise tagamiseks ettendhtud summat, mille suuruseks on igal ajahetkel jargneva kahe kuu

prognoositavate kapitalirendimaksete laekumiste kogusumma.

AS Lohmus, Haavel & Viisemann on Emitendi ainuosanik ning sellest tulenevalt omab ta digust
Emitendi tuludele, mis jadvad jarele peale koigi Emitendi kohustute taitmist ning kulutuste

kandmist.

Koik Emitendi majandustegevusest tulenevad tehingud Emitendi emaettevotjaga voi tema poolt

kontrollitavate aritihingutega toimuvad turul vabalt kujunenud hindadega.

1.5 Kinnitused seoses kolmandate isikute ja nendega solmitud lepingutega

Emitent kinnitab, et agendi ning tema kohustuste kohta kdesolevas prospektis esitatud
informatsioon on Emitendile kattesaadavate andmete alusel esitatud korrektselt ning peegeldab
agendiga solmitud agendilepingust tulenevaid digusi, kohustusi ning muid asjaolusid tapselt ning
korrektselt. Emitendi hinnangul ei ole agenti puudutavas osas jdetud kaesolevast prospektist vélja
fakte voi informatsiooni, mis muudaks agendi kohta prospektis esitatud informatsiooni

ebatdpseks voi eksitavaks.

Emitent kinnitab, et tagatisagendi ning tema kohustuste kohta kdesolevas prospektis esitatud
informatsioon on Emitendile kattesaadavate andmete alusel esitatud korrektselt ning peegeldab
tagatisagendiga s6Imitud tagatisagendilepingust tulenevaid digusi, kohustusi ning muid asjaolusid
tapselt ning korrektselt. Emitendi hinnangul ei ole tagatisagenti puudutavas osas jdetud
kdesolevast prospektist valja fakte voi informatsiooni, mis muudaks tagatisagendi kohta

prospektis esitatud informatsiooni ebatapseks voi eksitavaks.

Emitent kinnitab, et kdesolevas prospektis OU-ga limarise Kvartal sélmitud lepingute kohta
esitatud informatsioon on Emitendile kdttesaadavate andmete alusel esitatud korrektselt ning
peegeldab nimetatud lepingutest tulenevaid oigusi, kohustusi ning muid asjaolusid tapselt ning
korrektselt. Emitendi hinnangul ei ole OU-ga limarise Kvartal sélmitud lepinguid puudutavas osas
jaetud kaesolevast prospektist valja fakte voi informatsiooni, mis nimetatud lepingute sisu kohta

prospektis esitatud informatsiooni ebatapseks voi eksitavaks.



2 Kokkuvote

2.1 Emitent

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU (edaspidi , Emitent”) on loodud spetsiaalselt llmarise
elamukvartali kahekiimne seitsme korteriomandiga seotud kapitalirendi nduete
vaartpaberistamise (securitization) eesmargil pikaajaliste volakirjade abil. Emitendi 100%-line osa

kuulub AS-ile Lohmus, Haavel & Viisemann.

2.2 Volakirjad

Kapitalirendi néuete omandamise finantseerimiseks emiteeris LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU
25 aastased ennetahtaegse lunastamise digusega ning lisaintressivdoimalusega tagatud vélakirjad
kupongiintressiga 5.8% aastas. Volakirjade nimivaartus ning valjalaskehind on EEK 100 (lUkssada
krooni), millega emiteeriti 185 295 volakirja. Seega emissiooni kogumaht nimivaartuses oli
emissiooni toimumise hetkel 18 529 500 (kaheksateist miljonit viissada kakskiimmend Uheksa
tuhat viissada krooni), Emiteeritud volakirjadelt investoritele tehtavad véljamaksed kopeerivad
suurel maaral kapitalirendi lepingutest tulenevaid kohustuslikke rendimakseid. Investoritele
suunatud volakirjade tagasimaksed on kvartaalsed ning koosnevad kupongimaksetest

(intressimaksed) ja vdlakirja pdhiosa tagasimaksetest (lunastusmaksed).

Kapitalirendi nduetest tulenevad maksed peaksid Emitendile graafikujargselt laekuma kuni
veebruarini 2029. a. Samas on kapitalirentnikel digus igal ajal, sellest LHV limarise
Kinnisvaraportfelli OU-le ette teatades, korteriomandid ennetdhtaegselt valja osta. Juhul, kui moni
kapitalirentnikest tasub oma kapitalirendi néuded LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU-le
ennetahtaegselt, siis ostetakse tagasi ka proportsionaalselt vastav hulk volakirju. Emitendil on
oigus lunastada ennetahtaegselt koik Investoritele kuuluvad Vélakirjad juhul, kui Volakirjade

pohiosa jadk on vaiksem kui 10% esialgsest Emissioonimahust.

Investoritel on digus saada lisaintressi, kui makseperioodi jooksul on tekkinud lisatulusid. Lisatulu
on vastavalt tingimustele erakorraline tulu, mis tekib voi voib tekkida korteriomandite
voorandamisel (i) rentnikule, kui ta teostab ennetahtaegse valjaostu digust; (ii) kolmandale isikule
rentniku rikkumise juhtumitel, kui emitent teostab oma oigust korteriomand valdusest vélja nduda
ning realiseerida; vai (i) muudel juhtudel. Sellistest lisatuludest arvestatakse maha rentniku
rikkumisega kaasnenud kulud ning proportsionaalselt vastava osa volakirjade lunastamiseks
vajaminevad summad. 50% jarelejdanud lisatulu summast kuulub investoritele valjamaksmisele

lisaintressina.
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2.3 Emissioon

Vélakirjade emissiooni markimisperiood toimus ajavahemikul 17.01.2005 kI 10.00 kuni18.01.2005
kl 14.00 ja vaartuspaev oli 19.01.2005.a. Esmaslevitamisel pakuti vélakirju otselevitamise (private
placement’i) korras. Emissiooni makseagendiks ja korraldajaks on AS Lohmus, Haavel &
Viisemann ning tagatisagendiks AS Sampo Pank. Emissioonis osales 14 institutsionaalset
investorit, kes esitasid kokku 14 markimisavaldust, kogumahus 20 482 900 krooni
nominaalvaartuse (100 EEK) alusel, s.t et Emissioon margiti 1,1 korda Ule. Vélakirju allokeeriti
markijatele proportsionaalselt. Loplikuks emissioonimahuks kujunes 18 529 500 krooni
nominaalvaartuse alusel. Emissioon registreeriti 20.01.2005. a Eesti Vaartpaberite Keskregistris
ning ISIN koodiks on EE3300074806.

2.4 Volakirjade alusvara: kapitalirendi nouete portfell

Portfell sisaldas emissiooni toimumise hetkel kapitalirendi ndudeid kokku 25 rentniku vastu,
kellest kaks rentnikku omasid kumbki kahte korteriomandit, seega kokku oli néudeid 27
korteriomandi osas. Rentnikest osa on eraisikud (77.1% esialgselt llesostetud portfelli mahust) ja
osa aritihingud (22.9% esialgselt Ulesostetud portfelli mahust). Lepingute pikkus koigub 12 kuust
ehk Uhest aastast kuni 300 kuuni ehk 25 aastani. Keskmine portfelli koosseisu kuuluv
kapitalirendi lepingu pikkus on 236 kuud ehk 19.7 aastat. Kapitalirendi lepingutest tulenevatele

nduetele kohaldatakse Eesti Vabariigi seadusandlust.

-11 -



3 Informatsioon volakirjade kohta

3.1 Volakirjaemissiooni tingimused

Volakirjad on LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU 25-aastased lisaintressivoimalusega tagatud
volakirjad kupongiintressiga 5.8% aastas, mis emiteeriti 19.01.2005. aastal, Nimetatud kuupaeval
emiteeriti 185 295 volakirja nimivaartuse ning valjalaskehinnaga EEK 100 (Ukssada krooni). Seega
emissiooni kogumaht nimivaartuses oli emissiooni toimumise hetkel 18 529 500 (kaheksateist

miljonit viissada kakskimmend (heksa tuhat viissada krooni),

Pohiline informatsioon vélakirjade ning LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU vélakirjade emissiooni
kohta sisaldub vélakirjaemissiooni tingimustes, mis on lisatud kdesolevale noteerimisprospektile
Lisas 1. Nimetatud volakirjaemissiooni tingimused on kaesoleva prospekti lahutamatuks osaks
ning Emitent ei kohustu kajastama koike vdlakirjaemissiooni tingimustes satestatut kaesolevas

prospektis.

3.2 Informatsioon laenatud vahendite kasutamise kohta

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU vélakirjade emissiooni teel laekunud summa oli 18 529 500

(kaheksateist miljonit viissada kakskimmend Uheksa tuhat viissada) krooni.

Kaesolevast volakirjaemissioonist saadud vahendeid kasutas LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU
Tallinna vanalinna vahetus ldheduses asuva limarise elamukvartali kahekiimne seitsme
korteriomandi ning nende korteriomanditega seotud kapitalirendi nduete omandamise

finantseerimiseks.

Emitent on sélminud 23. detsembril 2004. aastal OU-ga limarise Kvartal (registrikood 10113604)
korteriomandite voladigusliku ostulepingu 27 korteriomandi omandamiseks. Asjadigusleping
korteriomandite omandi Uleandmiseks ning omandi kandmiseks Kinnistusraamatusse solmiti
21.01.2005. a. Viidatud lepingute alusel andis OU limarise Kvartal iile korteriomanditega seotud

kapitalirendi lepingud ning nendest tulenevad nduded seisuga detsember 2004. a.

Emitendi poolt omandatud kapitalirendi nduded on seotud kapitalirendi lepingutega, mis on
OU llmarise Kvartal poolt sélmitud perioodil 1999-2003 ning millel on erinev kestvus (alates 12
kuust ning lopetades 300 kuuga). Kapitalirendi nduetest tulenevad maksed laekuvad LHV Iimarise

Kinnisvaraportfelli OU-le graafikujargselt veebruarini 2029. a.

Vélakirjaemissioonist saadud rahaliste vahendite tagastamiseks tehakse investoritele kvartaalseid
intressi- ja lunastusmakseid vastavalt noteerimisprospektile lisatud vélakirjaemissiooni

tingimustele ning seda kapitalirendi lepingute alusel saadavatest jooksvatest tuludest (igakuistest

-12 -



kapitalirendi intressi- ja pohiosamaksetest). Juhul, kui moni kapitalirentnikest tasub oma
kapitalirendi nduded LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU-le ennetihtaegselt, siis ostetakse tagasi

ka proportsionaalselt vastav hulk vélakirju.

3.3 Makseagent

Kaesoleva emissiooni labiviimiseks kaasatud makseagent on AS Lohmus, Haavel & Viisemann,
mille peamiseks tegevusalaks on investeerimispangandusteenuste osutamine. AS-i Ldhmus,

Haavel & Viisemann aadress on Tartu mnt 2, Tallinn 10145.

Vastavalt agendilepingule osutab agent Emitendile maksete ja teadete vahendamise teenust ning
raamatupidamisteenuseid, s.h korraldab agent kapitalirendimaksete kogumist kapitalirentnikelt.
Vélakirjade intressi- ja pohiosamaksed ning lisaintressi tekkimisel kannab Emitent vastaval
Intressimaksepéaeval ning Lunastuspaeval oma makseagendi AS Lohmus, Haavel & Viisemann

vahendusel volakirja omaniku vaartpaberikontoga seotud arvelduskontole.

Vastavalt agendilepingus satestatule 16peb agendileping parast Emitendi volakirjade lunastamist
ning agendilepingu poolte koigi kohustuste taitmist. Agendilepingu satteid voib muuta agendi ja

Emitendi kokkuleppel.

3.4 Tagatisagent

K&aesoleva vodlakirjaemissiooni tagatisagent on AS Sampo Pank, mis on Eestis litsentseeritud
krediidiasutus. Tagatisagendi aadress on AS Sampo Pank, Narva mnt 11, Tallinn 10502.
Tagatisagent hoiab Investorite eest Tagatisi, s.t hoiab Emitendi osa ning kapitalirendi lepingutest
tulenevate nduete panti ning taidab muid Tingimustes satestatud Ulesandeid, mh juhul, kui
investorite nduete tagamiseks on vajalik Uhe voi mitme Korteriomandi realiseerimine on
tagatisagendi kohustuste hulgas korteriomandite valdusest valja nbudmine ning korteriomandite

voorandamise korraldamine .

Tagatisagent esindab investoreid volakirjaemissiooni tagatiste realiseerimisel ja nduete
rahuldamisel Emitendi suhtes tagatisagendi lepingus satestatud tingimustel ja korras.
Korteriomandite valdusest valjandudmise ja mUlgiga seotud suhetes kapitalirentnike rikkumise

juhtudel esindab tagatisagent Emitenti.

Tagatisagendi leping |6peb péarast Volakirjade taielikku lunastamist ning Poolte koigi kohustuste

taitmist. Tagatisagendi lepingu tingimusi voib muuta ainult Emitendi ja tagatisagendi kokkuleppel.
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3.5 Oigusliku iseloomuga informatsioon

3.5.1 Emitendi otsus emissiooni korraldamise kohta

Emissiooni toimumise aluseks oli LHV llmarise Kinnisvaraportfelli OU juhatuse 17. jaanuari

2005. a otsus. Nimetatud otsuse véljavote on lisatud kadesolevale noteerimisprospektile Lisas 2.

3.5.2 Tagatised

Vélakirjaemissiooni tagatised on (i) Emitendi osa (100%), mis on antud hoiule tagatisagendile, kes
hoiab osa enda nimel ja Emitendi arvel ning (i) Néuete pant, mis on seatud tagatisagendile.
Tagatised on seatud tagatisagendi lepingu alusel. Tagatiste kohta kédivate dokumentidega on

investoritel voimalik tutvuda Emitendi juures, aadressil Tartu mnt 2, Tallinn, 19 korrusel.

3.5.3 Maksustamine

Vélakirjadelt saadav tulu kuulub maksustamisele vastavalt Eesti Vabariigi voi investori residentriigi
seadustele. Vastavalt tulumaksuseadusele maksab Eesti residendist ariihing tulumaksu
dividendide voi muude kasumieraldistena jaotatud kasumilt ja peab tulumaksu valjamakstavatelt

tulumaksuga maksustatavatelt intressidelt kinni alljargnevalt:

e kuiresidendist ariihing maksab intresse residendist flusilisele isikule, siis maksab
fhusiline isik sellelt tulumaksu vastavalt tulumaksuseaduses satestatud maksumaéarale,

mis 2005. aastal on 24%;

e  kui residendist arilihing maksab intresse residendist juriidilisele isikule, siis maksab
intresse saav aritihing tulumaksu juhul kui ta otsustab jaotada kasumit (maksta dividende)
dividendide voi muude kasumieraldistena jaotatud kasumilt nende véljamaksmisel

rahalises voi mitterahalises vormis;

e  kui residendist arilihing maksab intresse mitteresidendist isikule, siis maksustatakse
tulumaksuga mitteresidendi poolt residendilt saadud intress, kui see oluliselt Uletab
turutingimustel sarnaselt vélakohustuselt makstava intressi summat vélakohustuse

tekkimise ja intressi maksmise ajal.

Koik Emitendi poolt Volakirjadega seotud maksed tehakse ilma kinnipidamiste voi
mahaarvamisteta mis tahes kehtestatud voi kehtestatavate maksude, kohustuste, tasude jms
arvelt (“Kinnipeetavad Maksud”), mis kuuluvad sissendudmisele voi kogumisele Eesti Vabariigi
vOi mis tahes maksustamise padevust omava Eesti Vabariigi institutsiooni poolt, valja arvatud

juhul, kui Kinnipeetavate Maksude mahaarvamine voi kinnipidamine tuleneb seadusest.
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3.6 Nouete oiguslik staatus

Volakirjade alusvaraks olevate kapitalirendi lepingutest tulenevate kapitalirendi nduete naol on
tegemist voladiguslike nduetega kapitalirentnike vastu. Korteriomandid, mille kohta kapitalirendi
lepingud on sdélmitud, on Emitendi omandis. Kapitalirendi lepingute kohaselt on Emitendil kdigi
kapitalirendi maksete tasumise vdi ennetdhtaegse korteriomandi valjaostmise korral kohustus
anda korteriomandite omand Ule kapitalirentnikele. Kapitalirentnik valdab temaga solmitud
kapitalirendi lepingu alusel Korteriomandit ning teostab kapitalirendi makseid, mis koosnevad

intressi- ja pohiosamaksetest.

Kui kapitalirentnik ei tdida oma kapitalirendi lepingust tulenevaid maksekohustusi voi hilineb
kapitalirendi maksete tasumisega, teostab Emitent Agendi vahendusel makseid Investoritele
reservi arvelt. Rentniku rikkumise juhtudel tekib Emitendil vastavalt kapitalirendi lepingutele 6igus
korteriomandid valdusest vélja nduda ning voorandada. Nimetatud diguse teostamisel voi

teostamata jatmisel on Emitent kohustatud pidama silmas Investorite digusi.

Lahem Ulevaade kapitalirendi lepingutele Uhistest pohitingimustest on toodud kaesoleva
prospekti lisas 3.

3.7 Volakirjade 6iguslik staatus teiste volakohustuste suhtes

Volakirjadest tulenevad Emitendi maksekohustused on Emitendi tagatud volakohustused, mis
asuvad eespool Emitendi tagamata volakohustustest.

3.8 Volakirjade emissiooni suhtes kohaldatavad oigusaktid

Vélakirjade emissiooni suhtes kohaldatakse vaartpaberituru seadust, Rahandusministri
21.01.2003 maarust nr 14 “Noteerimisndéuded” ning Tallinna Borsi poolt kehtestatud néudeid.
3.9 Volakirjadega tehingute teostamise kord ja piirangud

Vélakirjad on vabalt vodrandatavad.

3.10 Markimistulemused

Volakirjade emissiooni markimisperiood toimus ajavahemikul 17.01.2005 kI 10.00-18.01.2005 kl 14.00
ja vaartuspaev oli 19.01.2005.a. Emissioon viidi 1abi vastavalt noteerimisprospekti peatikis 2

“Vélakirjaemissiooni tingimused” toodud tingimustele otsemUUgi (private placement) korras.

Emissiooni korraldajaks on investeerimispank AS Lohmus, Haavel & Viisemann, kes esineb
emissiooni korraldaja ja makseagendi rollis. Emissiooni tagatisagendiks on AS Sampo Pank.

Emissiooni markimist ei garanteeritud.
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Emissioonis osales 14 investorit, kes esitasid kokku 14 markimisavaldust, kogumahus

20 482 900 krooni nominaalvaartuse (100 EEK) alusel. Emissioon margiti 1,1 korda Ule. Vélakirju
allokeeriti markijatele proportsionaalselt. Loplikuks emissioonimahuks kujunes 18 529 500 krooni
nominaalvaartuse alusel. Kupongi intressimaar on 5,8% per annum. Investorite hulgas oli 0
eraisikut; méargitud volakirjade arvu alusel moodustasid investoritest erainvestorid 0% (0

investorit) ning institutsionaalsed investorid 100% (14 investorit).

Minimaalseks markimise mahuks oli 5000 vélakirja markimismahus 500 000 krooni vastavalt
Vélakirjaemissiooni tingimuste punktis 10.1 satestatule, mis on dra toodud noteerimisprospekti
lisas. Ukski investor ei markinud markimistaotlust vaiksemale summale kui sitestatud

minimaalne markimise maht.

Vastavalt Volakirjaemissiooni tingimuste punktile 10.3 oli Emitendil digus kas vahendada
volakirjaemissiooni voi see taielikult ara jatta juhul, kui markimisperioodil oleks ostupakkumisi
esitatud alla satestatud kavandatava emissioonimahu (nominaalvaartuses 18,529,500 krooni).

3.11 Volakirjade tootlus

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU emiteeritud volakiri, ISIN koodiga EE3300074806, on
tootlusega 5,8% aastas (tootluse arvestamise aluseks on tegelik méddunud pdevade arv ning
tegelik pdevade arv vastavas aastas)

3.12 Kinnitus volakirjade registreerimise kohta Eesti Vaartpaberite Keskregistris

Emitent kinnitab, et vélakirjad on registreeritud Eesti Vaartpaberite Keskregistris. Volakirjad

registreeriti 20.01.2005. a ja nende ISIN koodiks on EE3300074806.
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4 Emitent ja emitendi osakapital

4.1 Uldinformatsioon emitendi kohta

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

Emitendi taielik arinimi on LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU.

LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU registrikood on 11050254

LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU asukoht on Tartu mnt 2, Tallinn, 10145.

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU asutati 24. mail 2004. aastal Tallinnas.
Ettevote on registrisse kantud 14. juunil 2004. aastal.

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU osakapitali suurus on 40,000 krooni.
Emitendi omandivorm on osalhing.

Emitent on asutatud ning tegutseb Eesti Vabariigi seaduste alusel ning kohaselt.

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU pohikirjaliseks tegevuseks on kinnisvaratehingud.

10) LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU osa kuulub 100%-liselt AS-le Léhmus, Haavel &

11

12

13

14

Viisemann. Osa on emissiooni tagatisena antud hoiule tagatisagendile.

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU on loodud spetsiaalselt llmarise elamukvartali
kaheklimne seitsme korteriomandi kapitalirendi nbuete vaartpaberistamise
(securitization) eesmargil pikaajaliste volakirjade abil. Seega on emitendi ndol tegemist

konkreetsel eesmargil loodud aritihinguga (special purpose vehicle).

) LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU audiitoriks on AS PricewaterhouseCoopers

(registrikood: 10142870, aadress: Parnu mnt 15, Tallinn 10141).
) LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU péhipank on AS Sampo Pank.

) LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU ei ole valinud 6igusabi osutavat biirood, kuna e
vaja jooksvalt digusabi. Kui Emitendil tekib vajadus saada Gigusabi, siis valitakse sobiv

oigusabi pakkuja.

4.2 Investorile kdattesaadavad dokumendid ja raporteerimine

Investoril on voimalik Emitendi dokumentidega tutvuda jargmistes kohtades:

1)

Emitendi pohikiri — Tartu mnt 2, Tallinn 10145 (AS-i Lohmus, Haavel & Viisemann

kontoris, 19. korrusel);
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2) Borsireglemendis noutud aruanded emitendi tegevuse ning majandusliku seisundi
kohta ning nende suhtes antud eksperthinnangud ja arvamused — Tartu mnt 2, Tallinn

10145 (AS-i Lohmus, Haavel & Viisemann kontoris, 19. korrusel);

3) Noteerimisprospekt - Tartu mnt 2, Tallinn 10145 (AS-i Lohmus, Haavel & Viisemann

kontoris, 19. korrusel)

Punktides 1-3 loetletud dokumendid on peale noteerimist kattesaadavad ka Tallinna Borsi

interneti kodulehekdiljel aadressiga http://www.ee.omxgroup.com/.

Emitent ei esita investoritele seoses volakirjaemissiooni ja investoritele tehtavate maksetega

eraldi muid jooksvaid aruandeid lisaks punktis 2 nimetatutele.

4.3 Emitendi osakapital

Vastavalt LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU péhikirjale on osakapitali suuruseks 40,000 krooni.
Osa nimivaartus on 40,000 krooni ja osade arv on 1. Emitendi osa kuulub 100%-liselt
AS-ile Lohmus, Haavel & Viisemann, kes on Emitendi osa vastavalt tingimustele andnud

tagatisagendi lepingu alusel hoiule emissiooni tagatisagendile.

Koik osad annavad osanikele vordsed digused osalhingu juhtimisel; osanikud osalevad kasumi
jaotamisel vastavalt nende osade nimivaartusele; osanikel on 6igus puhaskasumile, kui kasumi
osanike vahel jaotamine ei ole vélistatud vastavalt seadusele voi osanike koosolekul vastuvoetud

otsusele; haaletamine toimub vastavalt osanike osade suurusele.
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5 Emitendi tegevus

5.1 Emitendi aritegevus ja prognoositavad rahavood
LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU pohikirjaliseks tegevuseks on kinnisvaratehingud.

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU on juriidiline keha, mis loodi eesmérgiga vaartpaberistada
OU-It lImarise Kvartal 23. detsembril 2004. a korteriomandite voladigusliku miitigilepingu alusel
omandatud 27 korteriomandiga seotud ning 2004. aasta detsembri seisuga LHV lImarise
Kinnisvaraportfelli OU-le Ule lainud kapitalirendi lepingutest tulenevad nduded summas

ca 18,529,454 (kaheksateist miljonit viissada kakskimmend Uheksa tuhat nelisada viiskimmend

neli) krooni ja 59 (viiskimmend Uheksa) senti. Emitendil ei ole Uhtegi tootajat.

Kapitalirendi nouete ostu finantseerimiseks emiteeris LHV Iimarise Kinnisvaraportfelli OU
25-aasta pikkused volakirjad kupongiintressiga 5.8% aastas. Vlakirjade nimivaartus ning
valjalaskehind on EEK 100 (lkssada krooni). Emiteeriti 185 295 védlakirja, seega emissiooni
kogumaht nimivaartuses oli emissiooni toimumise hetkel EEK 18 529 500 (kaheksateist miljonit
viissada kakskimmend Uheksa tuhat viissada krooni). Praeguseks on lunastatud 54 003 volakirja
ning lunastamata vélakirju on jarel 131292, mis teeb prospekti esitamise seisuga emissiooni
mahuks nimivaartuses EEK 13 129 200 (kolmteist miljonit Ukssada kakskimmend Uheksa tuhat
kakssada krooni). Emiteeritud volakirjade valjamaksed kopeerivad suurel maaral kapitalirendi
lepingutest tulenevaid kohustuslikke rendimakseid. Kui laekuvad kapitalirendi lepingute alusel
tasumisele kuuluvad pohiosa- ja intressimaksed, teostatakse jargmisel intressipdeval tingimustes

satestatud korras ja viisil ka vastav osa volakirjade intressi- ja lunastusmakseid Investoritele.

Tapsem Ulevaade prognoositavatest rahavoogudest aastate |6ikes, mis baseerub
kapitalirendimaksete graafikutel, on toodud alljirgnevas tabelis 1. Tabelis toodud andmed on
koostatud lahtudes eeldusest, et koik kapitalirendimaksed laeckuvad vastavalt kapitalirendi
lepingutele lisatud maksegraafikutele ning voivad muutuda vastavalt kapitalirentnike
maksekaitumise erisustele, eelkdige seoses potentsiaalse hilinemisega kapitalirendimaksete
teostamisel ning potentsiaalsete korteriomandite véljaostudega kapitalirentnike poolt.
Korteriomandite potentsiaalsed valjaostud vbivad eeltoodud rahavoogude prognoosi méjutada
eelkdige maksete laekumise aja ning intressimaksete suuruse osas. Nimelt on kapitalirentnikel
oigus korteriomand vélja osta kapitalirendi lepingule lisatud maksegraafiku jargse pohiosa jdagiga
(valjaostusumma), mis aga vahendaks omakorda intressimaksete hetkel prognoositavat suurust.
Juhul, kui kapitalirentnikud ei tasu makseid digeaegselt teeb Emitent tingimustes satestatud
korras makseid investoritele reservi arvelt (vastavalt tingimustele on reserv intressi- ning péhiosa

tagasimaksete tasumise tagamiseks ettendhtud summa, mille suuruseks on igal ajahetkel
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jargneva kahe kuu prognoositavate kapitalirendimaksete laekumiste kogusumma; vt ka
tingimuste punkt 17). Kapitalirendi lepingutes sisaldub dldjuhul ka tingimus, et kapitalirentnikul on
kohustus leida rahalised vahendid korteriomandi valjaostmiseks 3 aasta jooksul arvestades
kapitalirendi lepingu séImimisest. Kapitalirendi lepingud on sélmitud ajavahemikus 30.09.1999
kuni 07.10.2003. aastal. Hiliseim refinantseerimiskohustuse taitmise kuupéaev on 03.09.2006.
aastal. Juhul kui kapitalirentnik nimetatud refinantseerimiskohustust ei tdida on rendileandjal
oigus teatud tingimustel muuta lepingus satestatud intressi. Nimetatud asjaolu voib mojutada
kapitalirentnikke korteriomandeid ennetdhtaegselt valja ostma. Samas ei ole Emitendil kavatsust
refinantseerimise kohustuse taitmata jatmisel intressi muuta ning korteriomandite puhul, millega
seotud kapitalirendi lepingutest tulenevalt nimetatud refinantseerimise kuupaev on juba

saabunud, ei ole Emitent seni kapitalirentnikult nimetatud kohustuse taitmist néudnud.

Tabel 1 Prognoositavad rahavood nduete portfellist aastate |6ikes (vastavalt kapitalirendimaksete

graafikutele)

PROGNOOSITAVAD PROGNOOSITAVAD PROGNOOSITAVAD
INTRESSIMAKSED POHIOSA MAKSED  MAKSED KOKKU

2005 (juuli-dets)* 405 243,19 348 357,11 753 600,30
2006 780 419,34 567 250,09 1347 669,43
2007 753 767,20 338 343,44 1092 110,64
2008 732 087,93 360 022,71 1092 110,64
2009 709 004,22 383 106,42 1092 110,64
2010 684 423,85 407 686,79 1092 110,64
2011 658 248,48 433 862,16 1092 110,64
2012 630 373,16 460 494,05 1090 867,21
2013 601 179,90 476 009,58 1077 189,48
2014 570512,14 506 677,34 1077 189,48
2015 537 844,25 536 417,68 1074 261,93
2016 504 206,79 537 852,09 1042 058,88
2017 469 371,11 572 687,77 1042 058,88
2018 432 248,88 609 810,00 1042 058,88
2019 392 687,63 649 371,25 1042 058,88
2020 350 524,51 691 534,37 1042 058,88
2021 305 585,63 736 473,25 1042 058,88
2022 257 685,24 784 373,64 1042 058,88
2023 206 624,91 835 433,97 1042 058,88
2024 152 224,90 876 947,96 1029 172,86
2025 97 472,12 826 869,32 924 341,44
2026 49 992,63 663 769,94 713 762,57
2027 16 889,90 388 818,31 405 708,21
2028 3131,28 89 930,561 93 061,79
2029 88,34 11 766,80 11 855,14

Summa 10 301 837,54 13 093 866,54 23 395 704,08

* _peegeldamaks teise intressimakse (19.07.2005) jargset olukorda on tabelis 2005. aasta prognoositavate

rahavoogude hulka on arvestatud ka 2005. a juuli ja augusti maksed, Osa tabelis toodud prgnoositavatest

maksetest on seetdttu prospekti esitamise ajaks juba laekunud.
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Prospekti esitamise seisuga eksisteerivatest kapitalirendi nduetest tulenevad maksed peaksid
Emitendile graafikujargselt laekuma kuni veebruarini 2029. a. Samas on kapitalirentnikel digus igal
ajal, sellest LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU-le ette teatades, korteriomandid ennetihtaegselt
vélja osta. Valjaostudigust on rentnikel voimalik teostada véaljaostuhinnaga, milleks on
kapitalirendimaksete pohiosa jaak peale korteriomandi védrandamise (valjaostmise) kuul
tasumisele kuuluva kapitalirendi makse tasumist. Juhul, kui méni kapitalirentnikest tasub oma
kapitalirendi nduded LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU-le ennetihtaegselt, siis ostetakse tagasi
ka proportsionaalselt vastav hulk vélakirju. Emitendil on digus lunastada ennetédhtaegselt koik
Investoritele kuuluvad Volakirjad juhul, kui koigi Volakirjade pohiosa jaak (nimivaartuste summa)

on vaiksem kui 10% esialgsest Emissioonimahust.

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU ei ole sdlminud kapitalirentnikega eraldi uusi kapitalirendi
lepinguid peale kapitalirendi lepingute ja neist tulenevate néuete tlevotmist OU-It limarise
Kvartal. Kill aga omandas LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU nimetatud lepingutest tulenevad
néudedigused rentnike vastu seoses tulevaste rahavoogudega. Jaanuaris 2005 teavitati
kapitalirentnikke kapitalirendi lepingutest tulenevate nduete loovutamisest ning asjaolust, et
nende poolt tasumisele kuuluvad kapitalirendi maksed tuleb tasuda Emitendi arvelduskontole
Sampo Pangas. Kapitalirentnikele arvete saatmist ning kapitalirendimaksete kogumist korraldab

Emitendi nimel vastavalt agendilepingule agent.

Vélakirjaemissiooni agendi, AS Lohmus, Haavel & Viisemann, Ulesandeks on nii kapitalirendi
maksete kogumine kapitalirendi saajatelt kui ka volakirjade intressi- ja pohiosamaksete tasumine
volakirja omanikele. Samuti teadete vahendamine emitendi, tagatisagendi ja investorite vahel

ning muud agendilepingust tulenevad Ulesanded.

5.2 Kapitalirendi nouete portfell emissiooni toimumise eel

23. detsembril 2004. aastal ning 21.01.2005. aastal s6Imitud lepingute alusel omandas LHV
lImarise Kinnisvaraportfelli OU kapitalirendi néuete portfelli ning limarise kvartalis asuvad 27
korteriomandit OU-It limarise Kvartal. Nouete portfell sisaldas kapitalirendi néudeid kokku 25
kapitalirentniku vastu (kaks rentnikku omasid kumbki kahte korteriomandit, seega kokku 27
korteriomandit). Nouete portfelli kuuluvate kapitalirendi lepingutega seotud 27 korteriomandit
asuvad jargmistel aadressidel olevates limarise elamukvartali majades: Suur-Patarei 1,3 ja 5; Jahu
tn 1 ja Péhja pst 21b ja 21c. Kapitalirentnikest osa olid eraisikud (Ulevotmise hetkel 77.1%
Ulesostetava portfelli mahust) ja osa aridihingud (Ulevotmise hetkel 22.9% Ulesostetava portfelli
mahust). Portfelli kuuluvate kapitalirendi nduete aluseks olevad kapitalirendi lepingud on erineva
pikkusega: lepingute pikkus koigub 12 kuust ehk Uhest aastast kuni 300 kuuni ehk 25 aastani.

Keskmine portfelli koosseisu kuuluv kapitalirendi lepingu pikkus on 236 kuud ehk 19.7 aastat.
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Portfelli koondmahuks oli omandamise hetkel 18 529 454 krooni (emissiooni maht oli tUmardatud
saja krooni kordseks — 18 529 500 krooni), mis sisaldas endas Ulevotmise hetkel veel
tagasimaksmata kapitalirendi pohiosamaksete osa ning 2004. aasta detsembri seisuga rentnike
netovolgnevust kapitalirendi lepingute alusel. Netovolgnevuste kogumaht moodustas 2004.a.
novembri [6pu seisuga 118 074 krooni ning selles sisaldusid ka varasemate kuude
intressimaksete vdlgnevused. Netovdlgnevuste osakaal portfelli koondmahust moodustas

Ulevotmise hetkel 0.64%.

Alljargnevas tabelis 2 on toodud kapitalirendi néuete portfelli koondnéitajad portfelli Glevotmise

hetkel (seisuga detsember 2004.a.).
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Tabel 2. Kapitalirendi nduete portfelli koosseis nouete Ulevotmise hetke seisuga (detsember 2004.a)

Soetatud Omafinant- Maksmata
korteri seeringu pdhiosa
vadrtus osakaal Maksmata osakaal
(vastavalt Omandi Laenu Laenu- Aastane Omafinant- soetatud pohiosa esialgsest Valad(-)
kapitalirendi suurus, Ruut-meetri esialgne perioodide intressi- seeringu korteri suurus noudest [Ettemaksud(+)

lepingule) m2 hind suurus arv maar suurus vaartusest (tegelik) (tegelik) 1.12.2004
Laenusaaja 1 765 000 34 22768 612000 180 6.00% 153 000 20.00% 546 502 89.30% 2733
Laenusaaja 2* 140 000 12 11667 112 000 120 6.00% 28000 20.00% 93849 83.79% 1243
Laenusaaja 3 1128302 51 22211 902 800 300 6.00% 225502 19.99% 871130 96.49% 0
Laenusaaja 4 1283000 77 16 684 1026 400 300 6.00% 256 600 20.00% 964 585 93.98% 0
Laenusaaja b 1295000 83 15528 867 427 300 6.00% 427573 33.02% 832 180 95.94% 0
Laenusaaja 6 1521253 56 27 361 1202736 300 8.00% 318516 20.94% 1134917 94.36% 0
Laenusaaja 7 1550 000 69 22 562 1240 000 300 6.00% 310000 20.00% 1194 496 96.33% 17887
Laenusaaja 8 1266 000 63 20191 866 000 60 6.00% 400 000 31.60% 362899 41.91% 0
Laenusaaja 9 634700 32 20149 507 160 300 6.00% 127 540 20.09% 482 686 95.17% 0
Laenusaaja 10 1042098 55 18810 833678 300 6.00% 208420 20.00% 820702 98.44% -8 091
Laenusaaja 11 1625000 74 21930 812 500 12 7.00% 812500 50.00% 352 269 43.36% 113
Laenusaaja 12 (2 omandit) 1600000 70 22760 1280000 116 6.00% 320000 20.00% 1071071 83.68% 21007
Laenusaaja 13 950 000 44 21591 760 000 48 6.00% 190 000 20.00% 322 9% 42.50% -4 597
Laenusaaja 14 1025000 55 18502 825 000 300 6.00% 200 000 19.51% 779588 94.50% -7789
Laenusaaja 15 930000 49 19136 300000 144 6.00% 630 000 67.74% 282 390 94.13% -1412
Laenusaaja 16 752 200 38 19691 601760 300 8.00% 150 440 20.00% 564 358 93.78% -3762
Laenusaaja 17 1150000 53 21905 920000 300 6.00% 230000 20.00% 910 566 98.97% 13565
Laenusaaja 18 1108800 53 21000 887 040 300 6.00% 221760 20.00% 839730 94.67% 15663
Laenusaaja 19 1250000 89 14108 1000000 300 6.00% 250000 20.00% 897 374 89.74% -4 487
Laenusaaja 20 (2 omandit)** 1210000 65 18615 877000 300 6.00% 333000 27.52% 802 207 91.47% 0
Laenusaaja 21 1400000 69 20290 1120000 300 6.00% 280000 20.00% 1073 405 95.84% 0
Laenusaaja 22 1712000 64 26750 1369760 300 6.00% 342240 19.99% 1316473 96.11% -19692
Laenusaaja 23 1393900 59 23573 1115120 120 6.00% 278780 20.00% 991 904 88.95% -4 546
Laenusaaja 24* 75000 60000 300 6.00% 15000 20.00% 54191 90.32% 0
Laenusaaja 25 1355000 69 19609 900 000 300 6.00% 455 000 33.58% 848 914 94.32% 5799
KOKKU 28162 253 20998 382 7163870 18411 380 -118 074
KESKMINE 1126 490 58 20308 839935 236 6.20% 286 555 24.96% 736 455 87.68% -4723

* - mitteeluruum

** - millest iiks mitteeluruum
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5.3 Kapitalirendi nouete portfell prospekti esitamise seisuga

LHV llmarise Kinnisvaraportfelli OU on kahel intressi- ja lunastuspaeval (19.04.2005 ja
19.07.2005) lunastanud kokku 54 003 vélakirja 185 295-st, s.0 29,14% volakirjaemissiooni
esialgsest mahust. Investoritele on valja makstud intresse summas 504 540,90 krooni ning
lunastusmaksena 5 400 300 krooni. Seega on investoritele intress- ja pohiosamakseid tehtud

kokku summas 5 904 841,90 krooni.

Seisuga 03. august 2005 portfelli kuuluvate nduete kogumahuks 13 146 067,67 krooni, mis
sisaldab endas nimetatud kuupdeva seisuga tegelikult tasumata kapitalirendi péhiosamakseid
kokku summas 13 069 529,24 krooni ning rentnike netovolgnevust (ettemaksed miinus
intressivolad) kapitalirendi lepingute alusel summas 76 538,44 krooni. Netovolgnevuste osakaal
portfelli kogumahust moodustab 0,58%. Tabelis 3 on tdpsemalt toodud kapitalirendi nduete

portfelli koondnaitajad seisuga 03. august 2005.

Kapitalirendi nduded on |6ppenud kuue kapitalirentniku vastu 7 korteriomandi osas. Viis
kapitalirentnikku teostasid kapitalirendi lepingutest tulenevat korteriomandi valjaostudigust ja
tasusid korteriomandi valjaostmiseks vajaliku summa ning kellele Emitent andis vastavalt
kapitalirendi lepingute satetele Ule korteriomandite omandi. Lisaks on Uks kapitalirentnik tasunud
koik maksed graafikujargselt (laenuperioodi pikkuseks oli 12 kuud). Tabelis 4 on toodud tdpsem
informatsioon valjaostetud korteriomandite ning nende valjaostuhindade kohta, samuti on ara
toodud andmed korteriomandi kohta, mille osas solmitud kapitalirendi leping 16ppes koigi

kapitalirendi lepingu jargsete maksete tasumise tottu.
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Tabel 3. Kapitalirendi nouete portfelli koosseis seisuga 03. august 2005

Omafinant- Maksmata
Korteri Omandi Ruut- Laenu I'::i:::-_ Aastane Omafinant- i)es:‘r"(';glll Graafikujargne M%';‘si:':;a g::;::‘a: Valad(-)
soetamis- suurus, | meetri esialgne pd' intressi- seeringu pohiosa jaak P . [Ettemaksud(+)
v . ide i soetatud suurus esialgses
vaartus m2 hind suurus maar suurus - peale 01.08.05 . 03.08.2005
arv korteri (tegelik) laenus
vaartusest (tegelik)

Laenusaaja 2* 140 000 12 11667 112 000 120 6,00% 153 000 20,00% 87 545,75 87 545,74 78,17% 0
Laenusaaja 3 1128302 51 22211 902 800 300 6,00% 28000 19,99% 859 234,12 859 234,12 95,17% 0
Laenusaaja 4 1283 000 77 16 684 1026 400 300 6,00% 225502 20,00% 950 010,60 950 010,61 92,56% 0
Laenusaaja 5 1295 000 83 15528 867 427 300 6,00% 256 600 33,02% 819 680,49 81968049 94,50% 0
Laenusaaja 6 1521253 56 27 361 1202736 300 8,00% 427573 20,94% 1120 858,16 1128 342,54 93,81% -7484
Laenusaaja 7 1550 000 69 22 562 1240000 300 6,00% 318516 20,00% 1171745,03 1189 467,52 95,92% -17722
Laenusaaja 8 1266 000 63 20191 866 000 60 6,00% 310000 31,60% 241 366,07 241 366,07 27.87% 0
Laenusaaja 9 634 700 32 20149 507 160 300 6,00% 400 000 20,09% 47573181 47573181 93,80% 3268
Laenusaaja 10 1042 098 55 18810 833678 300 6,00% 127 540 20,00% 796 235,47 815 063,82 97.77% -8 004
Laenusaaja 13 950 000 44 | 21591 760 000 48 6,00% 208 420 20,00% 139 629,07 140 412,53 18,48% -783
Laenusaaja 14 1025 000 55 18502 825000 300 6,00% 812 500 19,51% 765 089,73 768 922,59 93,20% -3833
Laenusaaja 15 930000 49 19136 300000 144 6,00% 320000 67.74% 268 473,96 269 824,22 89,94% -1350
Laenusaaja 16 752 200 38 19 691 601760 300 8,00% 190 000 20,00% 556 204,13 559 918,36 93,05% -3714
Laenusaaja 17 1150 000 53 21905 920000 300 6,00% 200 000 20,00% 895 060,52 904 039,92 98.27% -8979
Laenusaaja 18 1108800 53 21000 887 040 300 6,00% 630 000 20,00% 821 022,43 825 135,55 93,02% 4113
Laenusaaja 19 1250 000 89 14 108 1000000 300 6,00% 150 440 20,00% 879 412,98 883 820,21 88,38% -4 407
Laenusaaja 20 (2 omandit)** 1210000 65 18615 877000 300 6,00% 230 000 27,52% 788 704,43 788 704,43 89,93% 0
Laenusaaja 22 1712000 64 | 26750 1369760 300 6,00% 221760 19,99% 1289 643,61 1309 058,98 95,57% -19415
Laenusaaja 24* 75000 60 000 300 6,00% 250 000 20,00% 53 249,73 53 249,73 88,75% 0
KOKKU 20023 353 15 158 762 7163870 12 978 898,07 13 069 529,24 -76 538
KESKMINE 1053 861 56 19803 797 830 0 6.21% 286 555 24,23% 683 099,90 687 869,96 86,22% -4 028

* - mitteeluruum

** - millest iiks mitteeluruum
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Tabel 4..Viljaostetud korterid

Omafinant-
seeringu
osakaal
Soetatud | Omandi | Ruut- Laenu Laenu- Aastane | Omafinant- soetatud Kliendi poolt Volad(-) Vélja
korteri suurus, | meetri esialgne perioodide | intressi- seeringu korteri Viljaostetud tasutud [Ettemaksud(+) ostetud
vadrtus m2 hind suurus arv maar suurus védrtusest summa kokku 03.08.2005 summa
Laenusaaja 1 765 000 34 | 22768 612000 180 6,00% 153 000 20,00% 536 701 765 000 0 536 701
Laenusaaja 11 1625 000 74 | 21930 812500 12 7,00% 812500 50,00% 0 1625 000 0 0
Laenusaaja 12 (2 omandit) 1600 000 70 | 22760 1280000 116 6,00% 320000 20,00% 1000 523 1600 000 0 1000523
Laenusaaja 21 1400 000 69 | 20290 1120000 300 6,00% 280000 20,00% 1062171 1400 000 0 1062171
Laenusaaja 23 1393 900 59 | 23573 1115120 120 6,00% 278780 20,00% 945 954 1393 900 0 945 954
Laenusaaja 25 1355 000 69 | 19609 900 000 300 6,00% 455 000 33,58% 841 065 1 355 000 0 841 065
KOKKU 8 138 900 5839 620 2299 280 4386 413 8 138 900 0 4386413
KESKMINE 1356 483 63 | 21822 973270 171 6,17% 383213 27,26% 0 0 0
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5.4 Hindamisaktid

IImarise kvartali korteriomandite hindamine on Emitendi palvel labi viidud séltumatute ekspertide
— kinnisvarablroo Uus Maa Kinnisvarakonsultantide QU (registrikood: 10394023, aadress:

Ravala pst. 6 lll korrus, Tallinn) ja AS Arco Vara Tallinna Biroo (registrikood: 10173575, aadress:

Joe 2B, Tallinn) —poolt ajavahemikus august-september 2004. Korterite hindamise kadigus hinnati
12 korterit 27-st. Hindajatel puudusid hindamise ajal ning puuduvad prospekti esitamise seisuga

majanduslikud huvid Emitendi suhtes.

Hindamisel Iahtuti Eesti Vabariigi seadusandlusest, Rahvusvahelistest hindamisstandarditest
IVS 1-4, Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) eksperthinnangu tiilipstandardist ning EKHU

Heade Tavade Koodeksist.
Hindamise tulemusena selgus, et korterite turuvaartust tostvateks teguriteks on:
e paiknemine vanalinna laheduses,
e paiknemine kiirelt arenevas mereaarses elamukvartalis,
e Kkorterite paiknemine uues korterelamus,
e siseviimistluse teostamine keskmisest kallimate materjalide abil.

Koikidele korteritele omaseks, turuvaartust alandavaks teguriks on hindamisaktide kohaselt
piirkonna ebaihtlane hoonestatus (laheduses on méned halvas seisukorras puitmajad, endised

t66stushooned).

Vastavalt hindamisaktidele on prospekti esitamise seisuga nouete portfelli kuuluvate hinnatud
korteriomandite keskmine ruutmeetri maksumus vahemikus 16 650 — 22750 EEK/m?, millest
tulenevalt korteriomandite keskmine ruutmeetri hind on 19 922 EEK/m’. Nouete kate (korteri
turuvaartus suhtena graafikujargsete pohiosavolgnevuste summasse) kdigub vahemikus 106% -
410%, moodustades keskmiselt 152% (kaalutuna nduete mahtudega). Emitendil puudub alus
arvata, et nimetatud andmed erineksid oluliselt nduete portfelli kuuluvate hindamata

korteriomandite osas.

Alljargnevas tabelis 5 on toodud kapitalirendi nduete kate ja selle arvutamise aluseks olevad

naitajad laenusaajate 16ikes 01.08.2005 jargse seisuga.
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Tabel 5. Kapitalirendi nouete kate 01.08.2005 jargse seisuga.

Korteri turuvaartus

Ruutmeetri hind

Korteri Omandi Uus Maa Arco Vara . Uus Maa Arco Vara . Graafikujérgne Néuete
soetamis- | SUUUS, | pindamisakti | hindamisakti Korteri hindamisakti | hindamisakti | cSkmine pohiosa jaak kate (%)
vaartus m2 alusel seisuga | alusel seisuga keskmine alusel seisuga | alusel seisuga ruutmeetri peale 01.08.05
aug-sept 2004 aug-sept 2004) turuvaartus aug-sept 2004 aug-sept 2004) hind

Laenusaaja 2* 140 000 12 - - 87 545,75

Laenusaaja 3 1128302 51 - - - - - - 859 234,12 -
Laenusaaja 4 1283000 77 1365 000,00 1360 000,00 1362 500,00 17 750,00 17 700,00 17 725,00 950 010,60 143%
Laenusaaja b 1295000 83 1450 000,00 1400 000,00 1425 000,00 17 400,00 16 900,00 17 150,00 819 680,49 174%
Laenusaaja 6 1521253 56 1150 000,00 1225 000,00 1187 500,00 21300,00 22700,00 22000,00 1120 858,16 106%
Laenusaaja 7 1550 000 69 1500 000,00 1510 000,00 1505 000,00 21 750,00 21900,00 21 825,00 1171 745,03 128%
Laenusaaja 8 1266 000 63 241 366,07 -
Laenusaaja 9 634 700 32 475731,81 -
Laenusaaja 10 1042098 55 1100 000,00 1140 000,00 1120 000,00 19 800,00 20 500,00 20 150,00 796 235,47 141%
Laenusaaja 13 950 000 44 - - - - - - 139 629,07 -
Laenusaaja 14 1025 000 55 985 000,00 965 000,00 975000,00 17 800,00 19 400,00 18 600,00 765 089,73 127%
Laenusaaja 15 930000 49 1100 000,00 1100 000,00 1100 000,00 22 800,00 22700,00 22750,00 268 473,96 410%
Laenusaaja 16 752200 38 556 204,13 -
Laenusaaja 17 1150 000 53 895 060,52 -
Laenusaaja 18 1108 800 53 - - - - - - 821 022,43 -
Laenusaaja 19 1250 000 89 1450 000,00 1500 000,00 1475 000,00 16 400,00 16 900,00 16 650,00 879412,98 168%
Laenusaaja 20 (2

korteriomandit)** 1210000 65 1450 000,00 1250 000,00 1350 000,00 24 100,00 20 800,00 22 450,00 788704,43 171%
Laenusaaja 22 1712000 64 1289 643,61 -
Laenusaaja 24* 75000 53 249,73 -
KOKKU 20023 353 12 978 898,07

KESKMINE 1053 861 56 127777178 19 900,00 19 944 19 922,22 683 099,90 152%

* - mitteeluruum

** - millest iiks mitteeluruum
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Emitent kinnitab, et hindamisaktides sisalduv informatsioon on tema hinnangul kdeolevas
prospektis kajastatud korrektselt. Samuti kinnitab Emitent, et tema teadmiste kohaselt ja niipalju
kui tal on hindajate esitatud informatsiooni alusel voimalik kindlaks teha, on hindamisaktides
sisalduv informatsioon tépne ja korrektne ning temale teadaolevalt ei ole sellest vélja jaetud fakte,

mis voiksid kajastatud informatsiooni muuta ebatdpseks voi eksitavaks.

5.5 Olulised lepingud

Peale Ulalpool kirjeldatud kapitalirendi lepingute, millest tulenevate nduete portfell on
volakirjaemissiooni aluseks, puuduvad lepingud, patendid ja litsentsid, mis voiksid oluliselt

mojutada LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU aritegevust voi kasumit.

5.6 Arbitraazi- ja kohtuvaidlused

Emitendil puuduvad arbitraaZi- ja kohtuvaidlused, millel oleks oluline moju LHV limarise
Kinnisvaraportfelli OU aritegevusele ja/véi majanduslikule olukorrale. Samuti ei ole selliseid
vaidlusi esinenud viimase 12 kuu jooksul. Emitent ei kavatse lahitulevikus esitada Uhtegi hagi,
samuti pole emitent teadlik voimalikest tema vastu esitatud hagidest, millel voiks olla oluline

moju emitendi tegevusele ja/voi majanduslikule olukorrale.

5.7 Emitendi investeerimispoliitika

Alates asutamisest ei ole LHV llmarise Kinnisvaraportfelli OU teinud thtegi suuremat
investeeringut teistesse aritihingutesse, samuti ei ole Emitendi asutamise eesmargist tulenevalt

nimetatud tUUpi investeeringuid planeeritud jooksvaks majandusaastaks ega edaspidiseks.

Emitent ei planeeri investeeringuid ei jargmiseks majandusaastaks ega kogu emiteeritavate
volakirjade kehtivusaja jooksul. Kuna emitendi ndol on tegemist kapitalirendi lepingutest
tulenevate nduete vaartpaberistamiseks loodud osalhinguga, millel puudub igasugune muu

aritegevus, siis puudub emitendil sellest tulenevalt ka investeerimispoliitika.

5.8 Emitendi kinnitus volakirjade alusvara kohta

Kéesolevas prospektis kajastatud informatsioonist ldhtudes kinnitab Emitent, et kapitalirendi
lepingutest tulenevad ning vaartpaberistatud nduded (volakirjade alusvara) on tema hinnangul
omadustega, mis peaksid tagama Emitendile piisavad rahalised vahendid koigi kdesolevast

volakirjaemissioonist tulenevalt investoritele tasumisele kuuluvate maksete teostamiseks.
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6 Emitendi finantsandmed ja —seisukord

6.1 Emitendi finantsaruanded

Kuna emitent on asutatud 24. mail 2004. aastal, on tal noteerimisprospekti esitamise seisuga
koostatud ning auditeeritud Uksnes 2004. aasta majandusaasta aruanne, mis on lisatud

kdesolevale prospektile lisas 4.

Lisaks eeltoodule on Emitent koostanud 2005. aasta esimese poolaasta auditeerimata
vahearuande (bilansi ja kasumiaruande), mis on lisatud kéesolevale prospektile selle lisas 5 ning
kajastatud alljargnevates tabelites 6 ja 7. Nimetatud vahearuanne on koostatud

vastavuses.rahvusvaheliste raamatupidamisstandarditega.

Emitent kinnitab, et vorreldes Emitendi viimases auditeeritud majandusaasta aruandes

kajastatuga ei ole Emitendi finantsseisundis toimunud olulist negatiivset muutust.

Jargnevas tabelis 6 on toodud Emitendi bilansid 2004. aasta ja 2005. aasta esimese poolaasta

kohta vordleva tabelina.
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Tabel 6. Emitendi 2004.a ja 2005.a | p. a. bilansid

EEK EEK EUR EUR

30.06.2005 31.12.2004 30.06.2005 31.12.2004
Varad
Raha ja pangakontod 3439 820 0 219 845 0
Intressinduded 101 048 6 458 0
Kapitalirendi néuded 13 076 299 40 000 835 728 2 556
Varad kokku 16 617 167 40 000 1062 031 2556
Kohustused ja omakapital
Hankijatele tasumata arved 6 749 432
Intressivolad 235 863 15074 0
Kohustused volakirjaomanikele 16 142 000 0 1 031 662 0
Kohustused kokku 16 384 612 0 1047 168 0
Osakapital 40 000 40 000 2 556 2 556
Reservkapital 141 019 0 9013 0
Aruandeaasta kahjum 51 b36 0 3294 0
Omakapital kokku 232 555 40 000 14 863 2 556
Kohustused ja omakapital kokku 16 617 167 40 000 1062 031 2 556
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Alljargnevas tabelis 7 on toodud Emitendi kasumiaruanne 2005. aasta esimese poolaasta kohta.
Tabel 7. Emitendi 2005.a | p. a. kasumiaruanne

01.01.2005-30.06.2005

Lisa EEK EUR
Intressitulu kapitalirendilt 587 388 37 541
Intressikulu volakirjadelt -504 541 -32 246
Brutokasum 82 847 5 295
Tegevuskulud -31 311 -2 001
Aruandeperioodi kasum 51536 3294
Tulumaks 2 0 0
Valjalastud osade keskmine arv 1 1
Tava puhaskasum osa kohta 51 536 329

Ettevottel puudusid 2004.a. tulud ja kulud, mistottu ei ole esitatud vordlusandmeid.
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Emitendi 2005. aasta | poolaasta finantstulemusi on voimalik vorrelda Emitendi poolt sama
perioodi prognoosidega, mis pdhinesid kapitalirendi lepingutele lisatud maksegraafikutel.
Nimetatud maksegraafikute jargselt pidanuks Emitendile laekuma intressi ja pohiosamakseid
kapitalirentnikelt kokku summas 1 466 530 krooni, millest intressimaksetena kokku 639 625
krooni ning pohiosamaksetena 826 905 krooni. Eelkdige seoses ennetdhtaegse valjaostudiguse
kasutamisega mitmete kapitalirentnike poolt nimetatud perioodil arvestati Emitendi
raamatupidamises 2005. aasta | poolaastal tegelikkuses pohiosamakseid kapitalirentnikelt kokku

summas 5 453 155 krooni. Tekkepohist intressi arvestati summas 518 655 krooni.

6.2 Emitendi oluline osalus teistes ariiihingutes ning muud investeeringud teistesse
ariihingutesse

Emitent ei oma olulist osalust teistes ariihingutes. Samuti ei ole emitent muul viisil investeerinud

teistesse aritihingutesse.

6.3 Emitendi volakohustused

Emitendil puuduvad muud volakohustused peale kohustuste volakirjainvestorite ees.

6.4 Emitendi poolt antud laenud

Emitent ei ole andnud laene, mis oleks prospekti esitamise hetkeks Emitendile tagastamata.

6.5 Kaibekapital

Emitendil on piisavalt kdibekapitali majandustegevuseks.
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7 Informatsioon Emitendi juhtimisstruktuuri kohta

7.1 Emitendi koht Grupis

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU kuulub 100% AS-le Lohmus, Haavel & Viisemann, mille
ainuaktsionar on AS LHV Group. Ei AS Léhmus, Haavel & Viisemann, AS LHV Group ega Ukski
teine LHV Group tlUtar- voi sidusettevotetest ei kdenda, garanteeri ega vastuta mingil muul viisil
{ihegi Emitendi kohustuse taitmise eest. LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU on loodud
spetsiaalselt lImarise elamukvartali kahekliimne seitsme korteriomandi kapitalirendi nduete
vaartpaberistamise (securitization) eesmargil pikaajaliste volakirjade abil ning sellisena on
Emitendi ndol tegemist eraldiseisva majandusiksusega.

7.2 Emitendi juhtkond

Emitendi juhtorganiks on juhatus.

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU juhatus:

Tarmo Jiristo, juhataja

Ametikoht: 2004 -... LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU, juhatuse esimees, tegevjuht

Tarmo Jiristo on AS LHV Group (registrikood 11098261) partner ning seoses sellega
tegev LHV gruppi kuuluvates ettevotetes, eelkdige AS-is LHV Financial Advisory

Services.
Haridus: korgem
Kontaktaadress: Tartu mnt 2, 10145, Tallinn, Eesti
Viimase kolme aasta t66- ja ametikohtade kirjeldus [kehtivad suhted]:
e AS BCS ltera (registrikood 10653988) noukogu liige;
e AS Forticom (registrikood 10810036) noukogu liige;
e AS New Economy Ventures (registrikood 10592496) noukogu liige;
e MTU Tallinna Kendoklubi (registrikood 80150191) juhatuse liige.

Osalused éaritihingutes, kus juhatuse likmele voi tema lahikondsele kuulub 10 % voi

enam haaledigusest puuduvad.

7.3 Emitendi juhtkonna tasud

Emitendi juhtkonnale tdotasusid ei maksta.

-34-



7.4 FErilise iseloomuga tehingud

Emitendil puuduvad alates tema asutamisest tehingud, milles olid osapoolteks LHV limarise
Kinnisvaraportfelli OU juhataja ning tegevjuhtkond véi aritihingud, kus viimati nimetatud isikud
omavad olulist osalust. AS-iga Lohmus, Haavel & Viisemann, millele kuulub emitendi osa, on
emitendil sdlmitud agendileping ning laenuleping, mille alusel Emitent andis emaettevotjale
AS Lohmus, Haavel & Viisemann lihiajalist laenu. Nimetatud laen on Emitendile tagastatud
28.01.2005.a..

7.5 Emitendi juhtimist reguleerivad pohikirja satted

Emitenti juhib vastavalt pohikirjale juhatus, kusjuures iga juhatuse liige voib esindada emitenti
koigis digustoimingutes. LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU pohikirjas puuduvad satted, mis
reguleeriksid juhatuse likmete digust hdaletada ettepaneku, kokkuleppe voi lepingu poolt, millest
ta ise on majanduslikult huvitatud, samuti satted emitendi t66tajate emitendi aktsiatega

premeerimise kohta.

-35-



8 Emitendi arengusuunad ja perspektiivid

8.1 Arengusuunad alates Emitendi asutamisest

Emitendi arengusuunad on maaratletud volakirjaemissiooni ning selle tingimustega.

8.2 Finantsprognoosid jooksva majandusaasta kohta

Emitendi finantsprognoosid pohinevad kapitalirendi lepingute alusel tehtavate kapitalirendi

maksete prognoosidel, mis on kajastatud prospekti punktis 5.1.

Emitendi finantsprognoosid on seotud asjaoluga, et LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU (edaspidi
.Emitent”) loodi spetsiaalselt lImarise elamukvartali kahekimne seitsme korteriomandi
kapitalirendi nduete vaartpaberistamise (securitization) eesmargil pikaajaliste vdlakirjade abil ning
Emitendil puudub igasugune muu majandustegevus. Sellest tulenevalt saavad Emitendi
majandustegevuse pohisindmused ning kavandatavad majandustulemused (finantsprognoosid)
olla seotud Uksnes prospektis kirjeldatud prognoositavate rahavoogude vastuvotmise, vdlakirjade
lunastus- ja intressimaksete teostamise ning korteriomandite voorandamisega, juhul kui mone
korteriomandi kapitalirentnik soovib teostada kapitalirendi lepingust tulenevat ennetahtaegse
valjaostu digust voi juhul, kui Emitent teostab Tagatisagendi vahendusel kapitalirendi lepingust
tulenevat digust moni korteriomand tingimuste punktis 17 kirjeldatud korras ja rentniku rikkumise

korral voérandada.

8.3 Riskifaktorid

Enne pakutavatesse volakirjadesse investeerimist peaksid potentsiaalsed investorid muu
kdesolevas volakirjade avaliku emissiooni prospektis sisalduva informatsiooni korval hoolikalt
kaaluma alljargnevaid riskitegureid. Alltoodud riskitegurite loend ei ole 16plik ning nende korval
voib eksisteerida muid tegureid, mida tuleks arvestada volakirjadesse investeerimisel. Enne
otsuse vastuvotmist investeerida pakutavatesse volakirjadesse on investoril soovitav

konsulteerida juriidiliste, ariliste ning maksundusalaste noustajatega.

Kuivérd Emitendil puudub majandustegevus ning Investorite nduete rahuldamine pohineb
otseselt kapitalirendi lepingute alusel laekuvatel summadel, siis on Rentnike maksekaitumine
maarava tahtsusega. Rentnike maksekaitumist vdivad mojutada mitmed erinevad asjaolud, s.h.

dldine majanduskeskkond, intressiméaarad, kinnisvarahinnad jm.

Vélakirjade vaartus on sdltuv Eesti krooni intressiméaaradest. Kuna kapitalirendi lepingute tootlus

on fikseeritud intressiga, toob Uldiste intressiméaarade tdus kaasa Volakirjade vaartuse languse.
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Intressimaéarade langus voib samas motiveerida Rentnikke oma lepinguid refinantseerima, mis

tooks kaasa Emitendi nouete portfelli prognoositavast kirema amortisatsiooni.

Kapitalirendi lepingute alusvaraks on Tallinna linnas asuvad kinnisasjad. Sellisena on Investorite
nduete tagatus seotud kinnisvaraturu Gldise konjunktuuriga ning eriti Tallinna korterelamute turu

konjunktuuriga.

LHV llmarise Kinnisvaraportfelli OU véttis tle OU limarise Kvartal poolt kapitalirentnikega

solmitud kapitalirendi lepingud ning ei ole sélminud uusi kapitalirendi lepinguid. Emitendile
teadaolevalt ei tulene nimetatud asjaolust taiendavaid riske volakirjainvestoritele. Juhul, kui
Emitent saab teadlikuks sellistest voimalikest riskides, votab ta tarvitusele koik voimalikud

meetmed seesuguste riskide minimeerimiseks.

Kapitalirendi lepingute Glevotmise jarel ilmnes, et limarise Kvartal OU raamatupidamise ning OU
llmarise Kvartal poolt kapitalirendi lepingutes satestatud ning neis sisalduvate maksegraafikute
vahel oli teatud juhtudel ebakdlasid ning tegelikud kapitalirendi maksed algasid monedel juhtudel
hiljem, kui satestati kapitalirendi lepingutes. Eeltoodust voib tuleneda taiendavaid riske seoses

maksete laekumisega monedelt kapitalirentnikelt.

Kapitalirendi lepingutest tulenes kapitalirentnikele kohustus korteriomand kindlustada. Osadele
kapitalirendi lepingutele on OU limarise Kvartal ja kapitalirentnik sélminud lisa, millega OU
llmarise Kvartal loobus kindlustamise noudmisest kapitalirentnikult. Seega puudub osade
korteriomandite osas rentniku kindlustamiskohustus. Suhtena maksmata pohiosa
kogusummasse on selliste kapitalirendi pohiosanduete osakaal, mille osas kapitalirendi lepingus
puudub rentniku kindlustamiskohustus voi mille osas sellest on loobutud, Emitendi arvutuste
kohaselt 48,16 %. Samas on sellistes kapitalirendi lepingu lisades klausel, et eeltoodud erisate
(rendiobjekti kindlustamise kohustusest loobumise kohta) on jous tingimusel kui kapitalirentnik
tasub kapitalirendi objekti kindlustuseks vajaminevad maksed rendileandja poolt naidatud isikule.
Emitent ei ole kapitalirendi lepingutest tulenevate néuete Ulevotmise jarel ning prospekti
esitamise seisuga osundanud kapitalirentnikele isikut, kellele tuleb kindlustamiseks vajaminevad

maksed tasuda, kuid plaanib seda teha.

Emitent ei ole kapitalirendi lepingutest tulenevate nduete Ulevotmise jarel kontrollinud

kindlustamiskohustuse taitmist kapitalirentnike poolt, kellel on kindlustamiskohustus.
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LISA 1: Volakirjaemissiooni tingimused

[alates jargmisest lehekiljest]
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LHV ILMARISE KINNISVARAPORTFELLI OU

25-aastase tahtajaga lisaintressivoimalusega tagatud volakirjad
EEK 18,529,500
Kinnine emissioon

Noteeritakse Tallinna Borsil

Mérkimisperiood 17.01.2005 kI 10.00-18.01.2005 kl 14.00

Véaartuspaev 19.01.2005

TINGIMUSED

Kinnitatud emitendi ja korraldaja otsustega 17. jaanuaril 2005. aastal

| ohmus Tloavel 8 Viiseman

Emissiooni korraldaja ja makseagent on AS L6hmus Haavel & Viisemann
AS LOHMUS, HAAVEL & VIISEMANN, Tartu mnt. 2, 10145 Tallinn, Estonia
Tel: +372 680 0401 Fax: +372 680 0410 Web: http://www.lhv.ee
Emissiooni tagatisagent on AS Sampo Pank

AS SAMPO PANK, Narva mnt 11, 10502 Tallinn, Eesti Vabariik

Tel: +372 630 2407, Fax: +372 6302949, Web: http://www.sampo.ee
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LHV lImarise Kinnisvaraportfelli OU on OU limarise Kvartal rendituludega
seotud vélakirjade emiteerimise ja sellega seotud kohustuste
kandmiseks spetsiaalselt asutatud osaihing, mille osa hoiab vastava
lepingu alusel AS Lohmus, Haavel & Viisemann. AS Lohmus, Haavel &
Viisemann ei vastuta LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU kaesolevatest
emissioonitingimustest tulenevate kohustuste taitmise eest. AS
Léhmus, Haavel & Viisemann vastutus kdesoleva vdlakirjaemissiooni
raames piirdub temaga so6lmitud agendilepingus satestatud vastutusega

agendi kohustuste mittetaitmise voi mittekohase tditmise eest.
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1.

Uldtingimused

Kéesolevad tingimused reguleerivad:

1.1 Volakirjadega seotud digusi ja kohustusi;
1.2 Volakirjade Esmaslevitamise tingimusi ja korda;
1.3 Volakirjade lunastamise tingimusi ja korda;

1.4 Emitendi ja Investorite muid digusi ja kohustusi Volakirjade Esmaslevitamise ja

lunastamisega seotud tehingute ja toimingute tegemisel.

Tolgendamine

2.1 Kui ei ole satestatud teisiti, siis kdesolevas dokumendis ja teistes Vélakirjaemissiooni

dokumentides on alljargnevaid maisteid kasutatud jargmises tdhenduses:

2.1.1 “Agent” on AS Lohmus, Haavel & Viisemann, kes vahendab makseid ning taidab

muid Tingimustes satestatud Ulesandeid;

2.1.2 "Bors” tdhendab AS-i Tallinna Bors poolt korraldatavat reguleeritud turgu;
2.1.3 “"EEK” voi “kroon” tdhendab Eesti Vabariigis kaibivat ametlikku vaaringut;
2.1.4 “Emitent” on LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU, Eesti Vabariigis registreeritud

aridhing, registrikoodiga 11050254 ja aadressiga Tartu maantee 2, 10145 Tallinn;

215 “Esmaslevitamine” on Volakirjade Ostupakkumise esitamine ja vastuvotmine
ning Volakirjade muuk Vélakirju méarkinud isikutele Tingimustes satestatud tingimustel ja

korras;

2.1.6 “Intressimaksepaev” on Tingimustes satestatud Pangapaev, millel Emitent

maksab Investoritele intressi;
2.1.7 “Investor” on fuusiline voi juriidiline isik, kes on Volakirjade omanik;

2.1.8 "Investorite Enamus” tdhendab Investorit voi Investoreid, kellele kuulub Ule

poole Védlakirjadest, valja arvatud Emitent voi Emitendiga seotud isikud;

2.1.9 "Kapitalirendi Leping” on leping, millega Korteriomandid on antud Rentnikele
kapitalirendile ning millest tulenevad rendileandja néuded on vastava lepinguga OU-It

[Imarise Kvartal antud Ule Emitendile;
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2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

.10 “Kapitalirendi Maksepaev"” tdhendab Kapitalirendi Lepingu lisaks olevas

maksegraafikus satestatud paeva, mil Ukskoik milline Kapitalirendi Lepingu jargne makse

kuulub Rentniku poolt tasumisele;

11 “Korteriomand” tahistab Uhte voi mitut Emitendi omandisse kuuluvat

korteriomandit;

A2 "Kinnitus” tahendab punktis 8.4 satestatud dokumenti;

A3 “Korraldaja” on AS Léhmus, Haavel & Viisemann, kes korraldab Volakirjade

Esmaslevitamist ning tdidab muid kdesolevas dokumendis satestatud Ulesandeid;

14 "Lisaintress” tahendab intressi, mida makstakse Investoritele juhul, kui on

tekkinud Lisatulu.

15 “Lisatulu” on punktis 12 satestatud erakorraline tulu.
.16 “Loovutusteatis” on punktis 16.7 satestatud teatis;
A7 "Loovutanud Investorid” on punktides 16.7 ja 16.8 satestatud korras oma

nouded Tagatisagendile loovutanud Investorid;

.18 “Lunastuspaev” on kaesolevas dokumendis satestatud paev, millel Emitent

lunastab Volakirjad ning millel I1dpeb kupongintressiarvestus lunastatud Volakirjade

suhtes;

19 “"Makseperiood” tahendab intressimakseperioodiga ajaliselt ja kuupaevaliselt

kattuvat ajaperioodi, mille |16pul tehakse valjamakseid Investoritele.

.20 “Maérkija" on flusiline voi juriidiline isik, kes on esitanud Ostupakkumise;

21 "Markijate Enamus” tahendab Markijat voi Markijaid, kelle poolt esitatud

Ostupakkumistes taotletud Volakirjade arv moodustab Ule poole koigis Ostupakkumistes

taotletud Volakirjade arvust;

22 “"Nouded” tahendab Kapitalirendi lepingutest tulenevaid rendileandja néudeid

Rentnike vastu, mis vastava lepinguga on antud Ule vbi antakse Ule Emitendile;

.23 "Ostupakkumine” tdhendab punktis 8.3 satestatud dokumenti;

.24 “Pangapadev” on iga paev, valja arvatud laupéaev, plhapaev ja riiklikud pihad,

millel pangad on Tallinnas Uldiselt avatud pangatehingute teostamiseks;

.25 “Register” tdhendab Eesti Vaartpaberite Keskregistrit;

.26 “Rentnik” tahistab isikut voi isikuid, kellega on sdImitud Kapitalirendi Leping;
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2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

2.1

.27 “Rentniku Rikkumine"” tdhendab punktis 17.2 satestatud Kapitalirendi Lepingu
rikkumist;
.28 "Reserv"” tahendab intressi- ning pohiosa tagasimaksete tasumise tagamiseks

ettenahtud summat, mille suuruseks on igal ajahetkel jargneva kahe kuu prognoositavate

kapitalirendimaksete laekumiste kogusumma;

.29 “Rikkumine” tdhendab iga Tingimuste Rikkumist;
.30 "Rikkumisjuhtum” tadhendab iga Tingimuste osas 16 satestatud rikkumist;
.31 “Tagatisagent” on AS Sampo Pank, kes hoiab Investorite eest Tagatisi ning

taidab muid Tingimustes satestatud Ulesandeid;

.32 "Tagatis” tdhendab Tagatisagendi nimele Investorite kasuks seatavaid jargmisi

tagatisi:

2.1.32.1 Emitendi osa (100%) antakse hoiule Tagatisagendile, kes hoiab osa enda

nimel ja Emitendi arvel;

2.1.32.2 Nouete pant;

33 "Tingimused"” tahendab kdesolevat dokumenti;

.34 "Volakiri” tahendab Tingimustes satestatud korras valjalastavat ja lunastatavat

Emitendi volakohustust tdendavat vaartpaberit, mida séilitatakse mittemateriaalsel kujul

Investori vaartpaberikontol Registris;

.35 “Volakirjaemissioon" tdhendab Volakirjade mitteavalikku véljalaset Tingimuste

alusel ja Tingimustes satestatud korras;

.36 "Vaartuspaev"” tahendab kdesoleva dokumendi punktis 7.5 satestatud paeva,

millel Volakirjad kantakse Markijate vaartpaberikontodele Registris ning millest algab

intressiarvestus;

2.2 Tingimuste osade pealkirjad kannavad Uksnes Tingimuste kasutamise holbustamise

eesmarki ning ei mojuta Uhegi satte tdlgendamist.

2.3 Moiste ainsuses holmab endas ka mdistet mitmuses ning vastupidi, kui kdesolevates

Tingimustes ei ole satestatud voi Tingimuste mottest ei tulene teisiti.

2.4 Kui Tingimuste kohaselt toimingu voi makse tegemise tahtpaev langeb paevale, mis ei

ole Pangapaev, siis loetakse toimingu voi makse tegemise tdhtpdevaks sellisele pdevale

jargnev esimene Pangapaev.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

4.1

4.2

Emitent

Emitent on Kapitalirendi Lepingute alusel saadavate rendituludega seotud vaartpaberite
(Volakirjade) emiteerimise ja sellega seotud kohustuste kandmiseks spetsiaalselt
asutatud arithing, millel puudub muu majandustegevus ning muud kohustused peale
kohustuste Investorite ees ning mis |opetab oma tegevuse peale Volakirjade taielikku

lunastamist.

Emitent laseb kdesolevates Tingimustes satestatud tingimustel ja korras valja Vélakirju ja

kannab sellega kaasnevaid kohustusi Investorite ees.

Emitent vastutab Investorite ees voetud kohustuste kohase ja taieliku taitmise eest kogu

temale kuuluva varaga vastavalt seadusele.

Volakirjade emiteerimise teel kaasatud vahendeid kasutab Emitent tasumaks OU-le

llImarise Kvartal Korteriomandite ja Nouete eest.

Emitent on sélminud lepingud Korraldaja, Agendi ja Tagatisagendiga vastavate

Tingimustes satestatud Ulesannete taitmiseks.

Kaoik Emitendile esitatavad teated ja muud dokumendid esitatakse alljargnevatel

kontaktandmetel, kui Emitent ei ole kirjalikult teatanud teisiti:
LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU

Tartu mnt 2, Tallinn 10145

Faks: 6 800 410

Attn: Tarmo Juristo

Korraldaja

Korraldaja korraldab Vélakirjade Esmaslevitamist ja tédidab muid kaesolevates Tingimustes

satestatud Ulesandeid.

Koik Korraldajale esitatavad teated ja muud dokumendid esitatakse alljargnevatel

kontaktandmetel, kui Korraldaja ei ole kirjalikult teatanud teisiti:
AS Lohmus, Haavel & Viisemann

Tartu mnt 2, Tallinn 10145

Faks: 6 800 410

Attn: Corporate Finance Department
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Agent

5.1 Agent esindab Emitenti Tingimustes satestatud tingimustel ja korras maksete tegemisel

ning teostab muid Tingimustes satestatud toiminguid.

5.2 Kbik Agendile esitatavad teated ja muud dokumendid esitatakse alljargnevatel

kontaktandmetel, kui Agent ei ole kirjalikult teatanud teisiti:
AS Lohmus, Haavel & Viisemann

Tartu mnt 2, Tallinn 10145

Faks: 6 800 402

Attn: Back Office

Tagatisagent

6.1 Tagatisagent esindab Investoreid Tingimustes satestatud tingimustel ja korras Tagatiste

realiseerimisel ja nduete rahuldamisel Emitendi suhtes.

6.2 Koik Tagatisagendile esitatavad teated ja muud dokumendid esitatakse alljargnevatel

kontaktandmetel, kui Tagatisagent ei ole kirjalikult teatanud teisiti:
AS Sampo Pank

Narva mnt 11, Tallinn 10502

Faks: 630 2949

Attn: Aripanganduse divisjon, suhtehaldur Kristjan Veges

Volakirjade noteerimine

7.1 Vélakiri on kdesolevate Tingimustega satestatud korras véljalastav ja lunastatav
Emitendi volakohustust toendav vaartpaber, mida sailitatakse mittemateriaalsel kujul

Registris.

7.2 Vélakirjad lastakse valja nomineerituna Eesti kroonides (EEK). Volakirja

nimivaartus on EEK 100 (sada).

7.3 Vélakirjad on kupongvélakirjad. Vélakiri kannab intressi, mida makstakse

Tingimuste osas 11 (“Intress”) satestatud korras.
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7.4 Vélakirjalt makstakse Lisaintressi osas 12 (“Lisatulu ja lisaintress”) satestatud

tingimustel ja korras.
7.5 Volakirjade téhtaeg on 25 aastat. Vaartuspaev on 19.01.2005. a.

7.6 Emissiooni kavandatav maht nimivaartuses (véljalastavate Volakirjade
nimivaartuste summa) on EEK 18,529,500 (kaheksateist miljonit viissada kakskiimmend
theksa tuhat viissada krooni), Emissiooni kavandatav maht markimisvaartuses
(valjalastavate Volakirjade markimishindade summa) on EEK 18,529,500 (kaheksateist
miljonit viissada kakskimmend Uheksa tuhat viissada krooni) ning véljalastavate
Vélakirjade kavandatav arv on 185 295 (sada kaheksaklimmend viis tuhat kakssada

Uheksakimmend viis).

7.7 Vélakirjad on vabalt voorandatavad ja koormatavad. Emitent esitab avalduse
Vélakirjade noteerimiseks Borsil. Emitent kohustub tagama Volakirjade noteerimise

saavutamise kuue (6) kuu jooksul arvates Vaartuspdevast.

Dokumentatsioon

8.1 Volakirjaemissiooni dokumentideks on:
8.1.1 Tingimused;
8.1.2 Ostupakkumised;
8.1.3 Kinnitused.
8.2 Tingimused on Emitendi ja Korraldaja poolt kinnitatud kdesolev dokument,

millega kehtestatakse Volakirjade valjalaskmise tingimused, sealhulgas Esmaslevitamise

ja lunastamise tingimused ning Volakirjadest tulenevad digused ja kohustused.

8.3 Ostupakkumine on Markija poolt punktis 9.3 satestatud tahtajal Korraldajale
esitatud dokument, millega Markija avaldab soovi omandada Esmaslevitamisel
Ostupakkumises naidatud koguses Volakirju ning votab endale kohustuse tasuda
Ostupakkumises naidatud koguse Vélakirjade eest Esmaslevitamise tulemuste

maaramisel.

8.4 Kinnitus on Korraldaja poolt Markijale esitatav dokument, millega kinnitatakse
Markija poolt esitatud Ostupakkumise osalist voi taielikku rahuldamist voi

mitterahuldamist.
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8.5 Tingimused on Markijatele ja Investoritele kdttesaadavad Korraldaja juures osas 4
(“Korraldaja”) naidatud aadressil ja Emitendi juures osas 3 (“Emitent”) naidatud

aadressil.

Ostupakkumised ja kinnitused
9.1 Ostupakkumise esitamiseks peab Markija omama Registris vaartpaberikontot.

9.2 Ostupakkumine vormistatakse kirjalikult ning Mérkija esitab selle originaalis voi
telefaksi teel Korraldajale punktis 4.2 satestatud faksil (kui Ostupakkumine esitatakse
faksi teel) voi aadressil (kui Ostupakkumine esitatakse kasipostiga voi posti teel). Faksi
teel esitamise korral kohustub Ostupakkumise originaaleksemplari sailitama Markija.
Ostupakkumine ei tohi olla sisu osas eksitav voi mitmetimoistetav ning selles peavad

olema séatestatud jargmised andmed:

9.2.1 Markija nimi, telefoninumber, faksinumber ja kontaktisiku nimi ja amet;
9.2.2 Ostupakkumise esitamise kuupéev;

9.2.3 Markija vaartpaberikonto ja arvelduskonto numbrid;

924 Emitendi nimetus;

9.25 Vélakirja nimivaartus ja valjalaskehind;

9.2.6 Volakirja tahtaeg;

9.2.7 Soovitav Volakirjade kogus;

9.2.8 Ostupakkumise summa (soovitava Volakirjade koguse ja Volakirja

véljalaskehinna korrutis);
9.2.9 Markija Noustumine Tingimustega.

9.3 Ostupakkumised esitatakse markimisperioodil, mis algab 17.01.2005.a. kell
10.00 Tallinna aja jargi ja 10peb 18.01.2005.a. kell 14.00 Tallinna aja jargi.

9.4 Ostupakkumine loetakse kehtivaks, kui see on esitatud tadhtaegselt ja

vormistatud vastavalt Tingimustele.

9.5 Hiljemalt Vaartuspaeval kell 14.00-ks Tallinna aja jargi peab Markija tagama talle
Esmaslevitamisel allokeeritud Volakirjade valjalaskehindade summa laekumise taies
ulatuses Korraldaja, AS Léhmus, Haavel & Viisemann arvelduskontole nr. 221011691766

(AS Hansapank).
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9.6 Kui Markija hilineb punktis 9.5 satestatud makse tegemisega, on Emitendil digus
nouda selliselt Markijalt viivist iga tahtaja Uletanud pdeva eest summas, mis on vordne
5,8% per annum (viis koma kaheksa protsendiga aasta baasil) Markija poolt margitud,

kuid tasumata Volakirjade nimivaartuste summast.

9.7 Korraldaja informeerib Mérkijat Markijale mitdavate (Markijale allokeeritud)
Vélakirjade kogusest ja nende eest tasutavast summast parast markimisperioodi

|6ppemist ning esitab igale Markijale Kinnituse.

9.8 Kinnitus vormistatakse kirjalikult ning Korraldaja esitab selle telefaksi teel
Markijale Ostupakkumises satestatud numbril. Kinnituse originaaleksemplari kohustub

sailitama Korraldaja.

9.9 Kinnituses satestatakse jargmised andmed:
9.9.1 Emitent;
9.9.2 Markija;
9.9.3 Kinnituse kuupaeyv;
9.94 Ostupakkumise kuupaev;
9.95 Ostupakkumise rahuldamine, mitterahuldamine voi osaline rahuldamine
9.9.6 Markija vaartpaberikonto ja arvelduskonto numbrid;
9.9.7 Vélakirja nimivaartus;
9.9.8 Volakirja tahtaeg;
9.9.9 Véaartuspaev;
9.9.10 Lunastamispaev;
9.9.11 Intressimaksepéaevad,;
9.9.12 Vélakirja intressimaar (kupongimaar);
9.9.13 Markijale mtUdavate (allokeeritud) Volakirjade arv;
9.9.14 Mérkijale miudavate (allokeeritud) Volakirjade eest tasumisele kuuluv

summa (allokeeritud Volakirjade nimivaartuste summa).

10. Esmaslevitamine
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10.1 Esmaslevitamist viib 1abi Korraldaja otsemdgi (private placement) korras.
Esmaslevitamisel pakutakse Volakirju tingimusel, et Ostupakkumine esitatakse vahemalt

5000 (viie tuhande) Volakirja omandamiseks.

10.2 Parast markimisperioodi I6ppu méaarab Korraldaja kindlaks néuetele vastavad
Ostupakkumised. Nouetele vastavate Ostupakkumiste alusel maarab Korraldaja
rahuldamisele voi osaliselt rahuldamisele kuuluvad Ostupakkumised ning Emitent

kinnitab Volakirjaemissiooni 16pliku mahu.

10.3 Emitendil on 6igus Vélakirjaemissiooni mahtu véhendada voi Volakirjaemissioon
ara jatta, kui markimisperioodil on Ostupakkumisi esitatud alla Tingimustes satestatud
kavandatava emissioonimahu. Kui Ostupakkumisi on esitatud véhem kui poolte
kavandatavalt véljalastavate Vdlakirjade omandamiseks, on emissioonimahu
vahendamiseks vajalik Markijate Enamuse kirjalik ndusolek. Kui markimisperioodil on
Ostupakkumisi esitatud alla Tingimustes satestatud kavandatava emissioonimahu ning
Emitent otsustab vahendada emissioonimahtu, on Markijal, kelle suhtes kehtivad
seadusest tulenevad investeerimispiirangud, juhul, kui Markija emissioonimahu
vahendamise korral Uletaks selliseid investeerimispiiranguid, digus Ostupakkumine tagasi
votta ning esitada uus Ostupakkumine enda suhtes kehtivaid investeerimispiiranguid
jargides.

10.4 Vaartuspaeval registreeritakse Volakirjad neid Esmaslevitamise kdigus markinud

ja nende eest tasunud Markijate vaartpaberikontodel.

1. Intress
11.1 Vélakirjale makstav intress on:
11.1.1 kupongintress 5,8 % per annum (viis koma kaheksa protsenti aastas)
Vélakirja nimivaartusest; ja

11.1.2 Lisatulu saamise korral Lisaintress summas, mis on Uhe Volakirja kohta
kokku vordne 1/185 295 (Uks sajakaheksaklimne viie tuhande kahesaja
Uheksakimne viiendik) 50 %-st (viiekimnest protsendist) Lisatulust osas 12

(“Lisatulu ja Lisaintress”) satestatud korras ja tingimustel,

11.1.3 Vélakirjadele makstakse kupongintressi (ks kord kvartalis (neli korda
kalendriaastas). Kupongintressi arvutatakse vottes aluseks vastaval intressiperioodil

tegelikult mdéddunud pdevade arv ja tegelik paevade arv vastaval aastal. Intressi
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12.

11.2

tasutakse Intressimaksepaevadel, mis on Vaartuspaevast arvates iga kvartali (kolme-

kuulise perioodi) viimase kuu numbriliselt vastaval kuupéeval, vélja arvatud kui:

11.1.3.1 numbriliselt vastav paev ei ole Pangapaeyv, siis on
Intressimaksepaev vastava kalendrikuu, mil antud intressiperiood pidi [dppema,
jargmisel Todpaeval, ning kui vastavas kuus ei ole jargmist Pangapéaeva, siis

vahetult eelneval Pangapéeval,

11.1.3.2 kalendrikuus, mil vastav intressiperiood pidi [bppema, ei ole
numbriliselt vastavat paeva, siis on Intressimaksepéev antud kalendrikuu viimasel

Pangapéaeval.

Kupongintress tasutakse Investoritele, kes on Registri andmetel Volakirjade

omanikeks teisel Pangapaeval enne Intressimaksepéaeva kell 08.00 (Tallinna aja jéargi).

11.3

Emitent kannab Intressimaksepéaevale eelneval Pangapaeval hiliemalt kella

14.00-ks Agendi poolt naidatud arvelduskontole vastava Intressi kogusumma.

11.4

Agent kannab Intressimaksepéeval hiliemalt kella 16.00-ks Investoritele Intressi

summa Investori vaartpaberikontoga seotud arvelduskontole.

Lisatulu ja lisaintress

12.1

Lisatulu on erakorraline tulu, mis tekib voi voib tekkida Korteriomandite

voorandamisel:

12.2

12.1.1 Rentnikule, kui Rentnik teostab Kapitalirendi Lepingust tulenevat

ennetdhtaegse valjaostu digust; ja/voi

12.1.2 kolmandale isikule Rentniku Rikkumise juhtudel, kui Emitent teostab

oma oOigust Korteriomand valdusest valja nduda ning realiseerida; voi
12.1.3 muudel juhtudel

Lisatuluks on punktides 12.1.1 kuni 12.1.3 juhtudel Korteriomandite mudgist

saadud summa, millest on maha arvatud:

12.2.1 Reservi taastamiseks vajaminev summa, juhul kui Rentniku Rikkumise
tottu on maksed Investoritele toimunud Reservi arvelt punktis 17.3 satestatud

korras;

12.2.2 Korteriomandite valdusest valjanéudmise ja realiseerimisega seotud

kulud;
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12.2.3 Proportsionaalselt vastava osa Volakirjade lunastamiseks vajaminevad

summad.

12.3 50% (viiskimmend protsenti) Makseperioodi jooksul tekkinud Lisatulust
makstakse Investoritele Lisaintressina vélja Lisatulu tekkimisest arvates lahimal jargneval
Intressimaksepéaeval (edaspidi kdesolevas osas “Lisaintressi Maksepaev")

proportsionaalselt vastavalt neile kuuluvate volakirjade arvule.

12.4 Kui Lisatulu summa ei ole proportsionaalselt jaotatav Investorite vahel, siis

jaetakse Lisatulu mittejaotatav jaak jargmisesse Intressiperioodi.

12.5 Agent teostab Lisaintressi arvestuse Makseperioodi 16pu seisuga. Lisaintressi

makstakse Eesti kroonides.

12.6 Lisaintress tasutakse Investoritele, kes on Registri andmetel VVolakirjade

omanikeks teisel Pangapaeval enne Lisaintressi Maksepaeva kell 08.00 (Tallinna aja jargi).

12.7 Emitent kannab Lisaintressi maksepaeval hiliemalt kell 14.00 Agendi poolt

naidatud arvelduskontole vastava Lisaintressi kogusumma.

12.8 Agent kannab Lisaintressi maksepéaeval hiliemalt kella 16.00-ks Investoritele

Lisaintressi summa Investori vaartpaberikontoga seotud arvelduskontole.

12.9 Agent saadab Investoritele aruande Lisatulu esinemise, suuruse ja Lisaintressi
suuruse kohta kirjalikult 14 (neljateistkimne) paeva jooksul arvates igast Lisaintressi

Maksepéevast.

13. Lunastamine

13.1 Vélakirjade lunastamine toimub Lunastuspaevadel proportsionaalselt vastavalt
Investoritele kuuluvate Vélakirjade arvule ning laekunud Kapitalirendi maksete pohiosa
summale. Kui Investori omandis olevate volakirjade arv ei vdimalda lunastada tdisarvu
Volakirju, lunastatakse taisarv sellisele investorile kuuluvaid Volakirju (kusjuures
{imardamine toimub alla). Umardamise tottu valiamaksmata jadnud summa makstakse
vélja koos jargmisel Lunastuspaeval valjamaksmisele kuuluva summaga.

Lunastuspaevaks on iga Intressimaksepéaev.

13.2 Lunastusmakse tasutakse Investoritele, kes on Registri andmetel Volakirjade
omanikeks teisel Pangapaeval enne Lunastuspéaeva kell 08.00 (Tallinna aja jargi). Selleks
teatab Emitent nimetatud paevale eelneval paeval Makseagendi vahendusel Volakirjade

lunastamise suhte Registrile.

-51-



14.

15.

13.3 Parast Volakirjade lunastamise suhte teatamist Registrile kustutatakse Vélakirjad

Registrist.

13.4 Emitent kannab Volakirjade nimivaartuste summa Lunastuspéaeval hillemalt kell

14.00 Agendi poolt ndidatud arvelduskontole.

13.5 Agent kannab Investorile kuuluvate Volakirjade nimivaartuste summa

Lunastuspaeval hiliemalt kell 16.00 Investori vaartpaberikontoga seotud arvelduskontole.

13.6 Pérast Volakirjade lunastusmakse teostamist loetakse Volakirjad lunastatuks.

Ennetidhtaegne lunastamine

14.1 Emitendil on digus Vélakirju osaliselt ennetahtaegselt lunastada, kui Kapitalirendi
Lepingute alusel tehtavate kapitalirendi maksete pohiosamaksed laekuvad punktis 12.1

juhtudel ennetahtaegselt. Volakirju lunastatakse proportsionaalselt.

14.2 Punktis 14.1 satestatud osaline ennetédhtaegne lunastamine voib toimuda igal

Intressimaksepéeval.

14.3 Emitendil on 6igus lunastada ennetéhtaegselt koik Investoritele kuuluvad
Vélakirjad juhul, kui Volakirjade pohiosa jaak on vaiksem kui 10% esialgsest

Emissioonimahust.

14.4 Ennetéhtaegne lunastamine toimub osas 13 (“Lunastamine”) satestatud korras.

Tagatised ja emitendi tdiendavad kohustused

15.1 Vélakirjadest tulenevad maksekohustused on Emitendi volakohustused, mis on

tagatud Tagatistega.

15.2 Tagatised seatakse Tagatisagendi kasuks, kes tegutseb Tagatistega seotud
suhetes Loovutanud Investorite esindajana vastavalt Tingimuste osas 16 (“Rikkumine ja

Rikkumisjuhtum”) satestatule.
15.3 Emitent kohustub kuni Volakirjade lunastamiseni:

15.3.1 mitte vodrandama Korteriomandeid ja/voi Noudeid, v.a punktis 12.1

satestatud juhtudel;
15.3.2 mitte koormama Korteriomandeid;

15.3.3 mitte votma taiendavaid kohustusi;
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15.3.4 tagama Tagatiste seadmise Tagatisagendi kasuks 1 (ihe) kuu jooksul

arvates Vaartuspaevast.

15.3.5 tagama, et Emitendi osakapitali ei suurendata;
15.3.6 tagama Volakirjade noteerimistaotluse esitamise 6 (kuue) kuu jooksul
Vaartuspaevast.
16. Rikkumine ja rikkumisjuhtum

16.1 Rikkumisjuhtumiks loetakse Emitendi poolset:
16.1.1 Kéesolevate Tingimuste osades 11 kuni 14 satestatud maksekohustuste
mittenduetekohast ning mittetdhtaegset taitmist;
16.1.2 Iga muud Rikkumist, mida ei ole korvaldatud 30 paeva jooksul arvates
Rikkumise esinemisest ning mille Investorite Enamus on nduetekohaselt
kvalifitseerinud Rikkumisjuhtumina.

16.2 Rikkumise esinemisel nduab Agent Emitendilt Informatsiooni Rikkumise

esinemise pohjuste ning Rikkumise kdérvaldamise kava ning tahtaja kohta. Agent edastab

kirjalikult teate Rikkumise esinemise kohta ning eelpool nimetatud informatsiooni

viivitamatult Investoritele.

16.3

Investorite Enamusel on digus kvalifitseerida punktis Rikkumine

Rikkumisjuhtumina, teatades sellest Emitendile kirjalikult enne punktis 16.1.2 satestatud

tdhtaja moodumist. Selline otsus vormistatakse kirjalikult ning Agent esitab selle

viivitamatult telefaksi teel ning originaalis Emitendile. Samuti edastab Agent otsuse

arakirja Tagatisagendile. Otsus ei tohi olla sisu osas eksitav voi mitmetimaoistetav ning

selles peavad olema séatestatud vahemalt jargmised andmed:

16.3.1 Otsuse kuupéev ja kellaaeg;
16.3.2 Rikkumise kirjeldus;

16.3.3 Investorite Enamuse tahteavaldus kvalifitseerida Rikkumine

Rikkumisjuhtumina;
16.3.4 Investorite Enamuse koosseis ja allkirjad;

16.3.5 Véljavote Registrist, mis tdendab Investorite Enamuse koosseisu otsuse

kuupéeva ning kellaaja seisuga;

16.3.6 Investorite esindajate volitusi tdendavad dokumendid
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16.4 Punktis 16.1 satestatud Rikkumisjuhtumist teavitab Agent viivitamatult

Tagatisagenti.

16.5 Punktis 16.1 satestatud Rikkumisjuhtumi esinemisel loetakse kaigi

Lunastusmaksete tdhtaeg ning jargmine Intressimaksepaev viivitamatult saabunuks.

16.6 Rikkumisjuhtumi esinemisel saadab Tagatisagent viivitamatult arvates

Rikkumisjuhtumist teada saamisest Investoritele Loovutusteatise.

16.7 Tagatisagent teatab Loovutusteatises Rikkumisjuhtumi esinemisest ja teeb

muuhulgas jargmise ettepaneku:

16.7.1 loovutada Tagatisagendile Investoritele kuuluvatest Volakirjadest

tulenevad nouded:;

16.7.2 kanda Investorile kuuluvad Vélakirjad Tagatisagendi teatises nadidatud

vaartpaberikontole ilma makseta vaartpaberitlekandega, teatises naidatud korras;

16.7.3 volitada Tagatisagenti tegema koiki vajalikke tehinguid ja toiminguid
Tagatiste realiseerimiseks ja Volakirjade lunastamiseks ning vastu votma nimetatud

toimingutest saadut;

16.7.4 lugeda Uhe Volakirja loovutamishinnaks Tagatiste realiseerimisest saadud
voi muul moel Vélakirjade arvel Emitendilt voi kolmandatelt isikutelt saadud
proportsionaalne summa Uhe lunastamata Volakirja kohta, mida on vahendatud

vastavalt Tingimuste punktis 16.9 satestatud korrale.

16.8 Investoritel on Loovutusteatises satestatud tahtaja jooksul Loovutusteatises
satestatud tingimustel ja korras 6igus loovutada Tagatisagendile Volakirjadest tulenevad

nouded.

16.9 Tagatisagent esindab Loovutanud Investoreid Tagatiste realiseerimisel ja
Emitendi vastu nduete esitamisel ning rahuldamisel ning votab Emitendilt ja kolmandatelt
isikutelt vastu summasid nimetatust tulenevalt. Tagatisagent annab Loovutanud

Investoritele Ule nimetatud summad, lahutades nendest esmalt:

16.9.1 Tingimuste kdesolevas osas 16 (" Rikkumine ja Rikkumisjuhtum™)
satestatud toimingute ja tehingutega seotud ja tdendatud kulude, sealhulgas

oigusabi- ja l6ivudega seotud kulud ja tasud;

16.9.2 Korteriomandite valjandudmiseks ja mUUgi korraldamiseks tehtud
toimingute ja tehingutega seotud ja tdendatud kulude, sealhulgas digusabi, I6ivude ja

kohtumenetlusega seotud kulud ja tasu
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16.9.3 Tagatisagendi tasu, mis vordub 3% (kolme protsendiga) iga
Korteriomandi realiseerimisest saadavast summast ning millele lisandub taiendav
teenustasu Tagatisagendi esindaja osalemise eest Korteriomandi realiseerimiseks
solmitava notariaalselt toestatud lepingu sélmimisel 1000.- EEK (Uks tuhat krooni) iga
lepingu s6lmimise eest, valja arvatud kui Tagatisagent on saanud nimetatud tasusid

punkti 17 alusel.
16.10 Punktis 16.9 satestatud summa loetakse 16plikuks loovutamishinnaks.

16.11 Tagatisagent ei vastuta Investori poolt kantud kahju eest, kui selline kahju ei teki
tulenevalt Tagatisagendi sllst tahtluse vdi raske ettevaatamatuse vormis. Tagatisagendi

vastutus on piiratud Tagatisagendi tasu suurusega.

16.12 Tagatisagent esindab ainult Loovutanud Investoreid. Investorid, kes ei ole

Loovutanud Investorid, ei oma digust saada hlvitist punktis 16.9 satestatu arvel.

16.13 Kui Emitent ei tdida nduetekohaselt oma maksekohustusi, tasub Emitent viivist

0,1 % (null koma Uks) tahtaegselt tasumata summast paevas.

Rentnik ja Rentniku Rikkumine ning reservi kasutamine

17.1 Rentnik valdab temaga solmitud Kapitalirendi Lepingu alusel Korteriomandit ning

teostab Kapitalirendi makseid, mis koosnevad intressi- ja pohiosamaksetest.
17.2 Rentniku Rikkumine on juhtum, kui:

17.2.1 Rentnik ei maksa Ukskoik millist Kapitalirendi Lepingus satestatud
makset Kapitalirendi Lepingu lisaks olevas maksegraafikus toodud suuruses ja/voi
ajal kahel jarjestikusel Kapitalirendi Maksepaeval voi muid Kapitalirendi Lepinguga

ettenahtud summasid kahe kuu jooksul alates maksmiskohustuse tekkimise paevast;

17.2.2 Korteriomandi vaartus vaheneb Rentniku voi mone teise Korteriomandi
valdamiseks ja kasutamiseks digustatud isiku tegevuse voi tegevusetuse tagajarjel

rohkem kui normaalsel kasutamisel;

17.2.3 llImneb, et Rentnik on esitanud Korteriomandi kasutamise ajal Emitendile
valeinformatsiooni voi aruandeid, teatisi voi muid dokumente, milles esitatud

informatsioon on vaaralt kajastatud;

17.2.4 Rentnik rikub moénda Kapitalirendi Lepingus satestatud Korteriomandi

sailimisega seotud Rentniku kohustust;
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17.3

17.2.5 Rentnik on sélminud lepinguid voi teisi tehinguid Korteriomandi
muUmiseks voi muul viisil voorandamiseks, koormamiseks piiratud asjadigusega voi

Rentnik on muul viisil rikkunud Emitendi kui Korteriomandi omaniku éigusi;
17.2.6 Rentnik rikub ménda muud Kapitalirendi Lepingust tulenevat kohustust.

Kui Rentnik ei tdida oma Kapitalirendi Lepingust tulenevaid maksekohustusi voi

hilineb Kapitalirendi maksete tasumisega, teostab Emitent Agendi vahendusel makseid

Investoritele Reservi arvelt.

17.4

Punktis 17.2 satestatud juhtudel tekib Emitendil 6igus Korteriomandid valdusest

vélja nduda ning voérandada. Nimetatud diguse teostamisel voi teostamata jatmisel on

Emitent kohustatud pidama silmas Investorite digusi.

17.5

Korteriomandite valdusest valjandudmise ja vodrandamisega seotud suhetes, v.a

juhtudel, kui Rentnik kasutab Kapitalirendi Lepingutest tulenevat ennetahtaegse valjaostu

voimalust, esindab Emitenti Tagatisagent, kes votab kolmandatelt isikutelt vastu

summasid nimetatust tulenevalt ning kannab Agendi arvelduskontole vastavad summad,

millest on maha arvutatud:

17.6

17.5.1 K&esolevas punktis 17.5 nimetatud toimingute ja tehingutega seotud ja

toendatud kulude, sealhulgas digusabi- ja 16ivudega seotud kulud ja tasud;

17.5.2 Korteriomandite valjandudmiseks ja muugi korraldamiseks tehtud
toimingute ja tehingutega seotud ja tdendatud kulude, sealhulgas digusabi, I6ivude ja

kohtumenetlusega seotud kulud ja tasu

17.5.3 Tagatisagendi tasu, mis vordub 3% (kolme protsendiga) iga
Korteriomandi realiseerimisest saadavast summast ning millele lisandub taiendav
teenustasu Tagatisagendi esindaja osalemise eest Korteriomandi realiseerimiseks
sb6lmitava notariaalselt tdestatud lepingu sélmimisel 1000.- EEK (Uks tuhat krooni) iga

lepingu s6lmimise eest.

Kéesolevas punktis 17.5 satestatud tehingute tulemusena Tagatisagendilt

saadud summad edastab Agent Emitendile ja Investoritele vastavalt Tingimuste

punktides 11 (“Intress”), 12 (“Lisatulu ja Lisaintress”), 13 (“Lunastamine”) ja 14

("Ennetdhtaegne lunastamine”) satestatule.

Kinnitused ja loppsatted

- b6 -



18.1

Koik teated ja kogu Tingimuste kohaselt saadetav dokumentatsioon Investoritele

saadetakse Investorite Registrisse kantud aadressidel.

18.2

Investor kinnitab Ostupakkumise esitamisega, et:

18.2.1 tema Registrisse kantud kontaktandmed ja aadress on diged ning et ta
loobub kodigist nduetest tulenevalt teate voi dokumendi mittekdttesaamisest, kui

selline teade voi dokument on saadetud Investori Registrisse kantud aadressil;

18.2.2 on Tingimustest aru saanud ja ndustub Tingimustega;

18.2.3 on hinnanud Volakirjade omandamisega seonduvaid riske ja neist aru
saanud,

18.2.4 on aru saanud ja ndustub asjaoluga, et Tagatisagent esindab ainult

Loovutanud Investoreid. Investorid, kes ei ole Loovutanud Investorid, ei oma digust

saada hlvitist Tingimuste punktis 16.9 satestatu arvel;

18.2.5 on aru saanud ja ndustub asjaoluga, et Tagatisagent, Agent ja Korraldaja
ei vastuta Investori poolt kantud kahju eest, kui selline kahju ei teki tulenevalt
Tagatisagendi voi Korraldaja siist tahtluse voi raske ettevaatamatuse vormis ning et
Tagatisagendi vastutus on piiratud Tagatisagendi tasuga, Korraldaja vastutus on
piiratud Emitendi poolt Korraldajale makstava korraldustasuga ning Agendi vastutus

on piiratud Emitendi poolt Agendile makstava agenditasuga.

18.3 Emissiooni, Tingimuste ja dokumentatsiooni suhtes kohaldatakse Eesti Vabariigi
oigusakte.
18.4 Emissiooniga seotud vaidlused pldtakse lahendada labiradkimiste teel.

Kokkuleppe mittesaavutamisel lahendatakse vaidlus Tallinna Linnakohtus.
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Lisa 1
Ostupakkumise naidisvorm
[IMARKIJA BLANKETT]
AS Lohmus, Haavel & Viisemann
Tartu mnt 2, Tallinn 10145
faks: 6 800 410

Attn: Corporate Finance Department

Re: LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU vélakirjade markimine

OSTUPAKKUMINE

Kaesolevaga kinnitame, et soovime markida LHV lImarise Kinnisvara OU vélakirju
jargmiselt:

MARKIJA:
Markija nimi, telefoninumber, faksinumber;

KUUPAEV: Ostupakkumise
esitamise kuupaev;

MARKIJA VAARTPABERIKONTO:

MARKIJA ARVELDUSKONTO:

EMITENT: LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU, registrikood 11050254
VOLAKIRJA NIMIVAARTUS: EEK 100;

VOLAKIRJA VALJALASKEHIND: EEK 100;

VOLAKIRJA TAHTAEG: 01.08.2029;

SOOVITAV VOLAKIRJADE KOGUS:

(min 5000)
OSTUPAKKUMISE SUMMA:

soovitava Volakirjade koguse ja Védlakirja valjalaskehinna korrutis

Kéesolevaga kinnitame, et ndustume Volakirjaemissiooni Tingimustega nende kinnitatud
kujul.

NIMI, AMET:

ALLKIRI:
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LISA 2: Viljavote Emitendi otsusest emissiooni korraldamise kohta

[alates jargmisest lehekdljest]
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LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU

Juhataja otsus

Reg.nr: 11050254
Aadress: Tartu mnt 2, Tallinn 10145

Kuupéev: 17.01.2005
LHV limarise Kinnisvaraportfelli juhataja, Tarmo JUristo, otsustas Ulalmargitud kuupaeval:

1) Korraldada LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU vélakirjade emissioon mahus 18 529 500
krooni,

2) Kinnitada volakirjade emissioonitingimused Lisas 1 toodud redaktsioonis.

Tarmo Jdiristo

LHV limarise Kinnisvaraportfelli OU juhataja
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LISA 3: Liihililevaade kapitalirendi lepingute tingimustest

Kapitalirentnikega s6lmitud lepingute tingimused on Uldjuhul suhteliselt sarnased, kuid teatud
kapitalirendi lepingutes voib tulla ette moningaid erinevusi tingimuste tdpses sonastuse,
leppetrahvide ja viiviste maarade jms osas. Alljargnevalt on toodud lUhike kokkuvote kapitalirendi

lepingu olulistest tingimustest, mis on Uhised kdigile kapitalirendi lepingutele.
e |eppetrahv rendiobjekti valdamisega seotud rikkumiste eest.
e Rendileandjal 6igus Rendiobjekt voorandada 3. isikule; vodrandamisel jadvad lepingud
jousse.
e Interessi muutmise digus alles 3-aastase perioodi mdéddumisel kapitalirendi lepingu
s6lmimisest.

e Maksed tasutakse vastavalt maksegraafikule.

e Maksetega hilinemisel viivis (erinevad maarad, Uldjuhul iga kiimne esimese viivitatud
paeva eest 0,1 % ning iga jargmise paeva eest 0,3 % tahtaegselt tasumata summast

paevas).

e 3 ajooksul sdiImimisest peab Rentnik leidma rahalised vahendid objekti vélja ostmiseks,
kui Rentnik nimetatud kohustust ei tdida on rendileandjal 6igus muuta Lepingus

satestatud intressi.

e Rentnikul 6igus rendiobjekt enne kapitalirendi perioodi 16ppu vélja osta (tldjuhul 30-
paevase etteteatamisega), valjaostudiguse teostamisel tasub Rentnik Valjaostuhinna, mis
kehtib valjaostmise kuul. Valjaostuhinnaks on véljaostmata vara maksumus véljaostmise
paeval (s.o pohiosa jaak), eeldusel, et koik lepingust tulenevad kohustused Rendileandja

ees on eelnevalt taidetud.

e Rendiobekti omandamise 6igus, kui rentnik tasunud koik véljaostumaksed, intressi jm

summad vastavalt lepingu tingimustele.

e Rentnikul kohustus rendiobjekt kindlustada, kannab vastavad kulutused, osade lepingute

puhul s6Imitud lisad, millega Rentnik on nimetatud kohustuse téitmisest vabastatud.
e Rentnik tagab Lepingust tulenevate kohustuste taitmise kogu oma varaga.

e Rentnikul puudub 6igus voérandada voi muul viisil kdsutada rendiobjekti, s.h koormata

piiratud asjadigustega.
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Rendileandjal 6igus lepingud ennetahtaegselt |6petada rentniku rikkumiste puhul.

Sellisteks rentniku rikkumisteks on:

O

kapitalirentnik ei maksa Ukskdik millist kapitalirendi lepingus satestatud makset
kapitalirendi lepingu lisaks olevas maksegraafikus toodud suuruses ja/voi ajal
kahel jarjestikusel kapitalirendi maksepaeval voi muid kapitalirendi lepinguga
ettenahtud summasid kahe kuu jooksul alates maksmiskohustuse tekkimise

paevast;

Korteriomandi vaartus vaheneb kapitalirentniku voi mone teise korteriomandi
valdamiseks ja kasutamiseks digustatud isiku tegevuse vdi tegevusetuse

tagajarjel rohkem kui normaalsel kasutamisel,

llImneb, et kapitalirentnik on esitanud korteriomandi kasutamise ajal Emitendile
valeinformatsiooni voi aruandeid, teatisi voi muid dokumente, milles esitatud

informatsioon on vaaralt kajastatud;

kapitalirentnik rikub moénda kapitalirendi lepingus satestatud korteriomandi

sadilimisega seotud kapitalirentniku kohustust;

kapitalirentnik on sélminud lepinguid voi teisi tehinguid korteriomandi midmiseks
voi muul viisil voorandamiseks, koormamiseks piiratud asjadigusega voi

kapitalirentnik on muul viisil rikkunud Emitendi kui korteriomandi omaniku digusi;

kapitalirentnik rikub ménda muud kapitalirendi lepingust tulenevat kohustust.

Force majore vabastab vastutusest.

EEK devalveerimisel digus makseid suurendada.
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LISA 4: Emitendi 2004. aasta majandusaasta aruanne

[alates jargmisest lehekdljest]

LISA 5: Emitendi 2005. aasta | poolaasta vahearuanne

[Lisa 4 jarel]
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