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L ahtittlus

Tegu on vairtpaberireklaamiga mairuse (EL) 2017/1129 tihenduses. Emitent on Rotermann City OU. K3esoleva esitluse on koostanud Rotermann City OU {iksnes teabe
andmise ja arutelu eesmargil. Kaesolev esitlus ei ole kasitatav muugipakkumisena ega uleskutsena vaartpaberite ostupakkumise tegemiseks, samuti ei ole see kasitatav
investeerimis-, finants-, digus-, maksu-, raamatupidamis- vdi muu erialase nduande ega soovitusena vaartpaberite markimiseks vdi ostmiseks.

Kiesolevas esitluses nimetatud vélakirju pakutakse Rotermann City OU teabedokumendi alusel, mis on koostatud kooskdlas mairuse (EL) 2017/1129 artikli 3 18ike 2 punktiga
b, Eesti vaartpaberituru seaduse 8§ 15 |6ikega 6 ning Eesti Vabariigi rahandusministri 6. mai 2024. aasta maarusega ,Nouded vaartpaberite pakkumise teabedokumendile,
samuti 25.05.2026 kuupaevaga dokumendi ,ROTERMANN CITY OU VOLAKIRJADE TINGIMUSED“ alusel koos kdigi muude Emitendi investorsuhete veebilehel
kattesaadavaks tehtud dokumentidega, mis on emissiooni seisukohalt asjakohased, sealhulgas Emitendi pdhikiri, majandusaasta aruanded, audiitori aruanded ja muud
emissiooniga seoses olulised dokumendid (koos Pakkumisdokumendid). Mis tahes otsus vdlakirjadesse investeerida tuleb teha liksnes Pakkumisdokumentide alusel.

Investorid peaksid enne investeerimisotsuse tegemist Pakkumisdokumentidega, sealhulgas teabedokumendis esitatud riskiteguritega, hoolikalt tutvuma. Kaesolev esitlus ei ole
prospekt maaruse (EL) 2017/1129 tahenduses ning seda ei ole esitatud Finantsinspektsioonile ega (ihelegi teisele regulatiivsele vdi jarelevalveasutusele (ilevaatamiseks,
kinnitamiseks, registreerimiseks ega heakskiitmiseks. Pakkumine viiakse labi teabedokumendi alusel, mis on koostatud kooskdlas maaruses (EL) 2017/1129 satestatud
kohaldatava erandi ning kohaldatavate riigisiseste digusaktidega. Kui kontekst ei ndua teisiti, on kaesolevas esitluses kasutatud suure algustahega maoistetel sama tahendus,
mis on neile antud Rotermann City OU teabedokumendis ja 25.05.2026 kuupievaga dokumendis ,ROTERMANN CITY OU VOLAKIRJADE TINGIMUSED*. Kui kiesoleva
esitluse ning teabedokumendi voi volakirjade tingimuste vahel esineb vastuolu, lahtutakse teabedokumendist ja volakirjade tingimustest.

Kaesolevas esitluses sisalduv teave on kokkuvdtlik, valikuline ja mitteammendav. Teave on esitatud kaesoleva esitluse kuupaeva seisuga ning seda vdidakse ette teatamata
muuta. Rotermann City OU, pakkumise korraldaja, Sigusndustaja ega likski nende vastavatest esindajatest ei anna otsest ega kaudset kinnitust ega garantiid kiesolevas
esitluses sisalduva teabe tapsuse, taielikkuse voi usaldusvaarsuse kohta ning Ukski isik ei tohiks tugineda kaesolevale esitlusele kui [6plikule alusele investeerimisotsuse
tegemisel. Volakirjadesse investeerimisega kaasnevad riskid. Kui mdni teabedokumendis kirjeldatud risk voi muu risk realiseerub, vdivad investorid kaotada osa vdi kogu oma
investeeringu vOi mitte saada oodatud tootlust. Varasem tootlus ei naita tulevasi tulemusi. Kaesolev esitlus voib sisaldada prognoose, hinnanguid, eesmarke, eeldusi ja muid
tulevikku suunatud avaldusi, mis pohinevad Emitendi juhtkonna praegustel ootustel, eeldustel ja hinnangutel ning millega kaasnevad riskid ja ebakindlus. Tegelikud tulemused
voivad oluliselt erineda sellistes prognoosides, hinnangutes vai tulevikku suunatud avaldustes otseselt voi kaudselt valjendatust. Emitent ei vota kohustust selliseid avaldusi
ajakohastada, taiendada ega parandada, valja arvatud juhul, kui selline kohustus tuleneb kohaldatavast digusest.

lga potentsiaalne investor peaks iseseisvalt hindama vdlakirjadesse investeerimise sobivust, vottes arvesse oma finantsseisundit, investeerimiseesmarke, kogemust ja
riskitaluvust. Vajaduse korral peaksid voimalikud investorid enne investeerimisotsuse tegemist konsulteerima oma professionaalsete ndustajatega.
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Juhtkokkuvote

Rotermann City OU on Tallinna siidalinnas asuvale Rotermanni kvartalile keskendunud
Kinnisvaraettevote, mis pakub kdrgekvaliteedilisi Guripindu, ihendades ajaloolise arhitektuuriparandi
kaasaegse funktsionaalse linnakeskkonnaga. Rotermann City OU tegelik kasusaaja on Urmas
S6orumaa.

Rotermanni kvartali ajalugu ulatub 19. sajandisse, mil see oli ks Tallinna olulisemaid t66stuspiirkondi.
Alates 2005. aastast, Urmas Soorumaa eestvedamisel, on kvartalit jarjepidevalt arendatud
kaasaegseks multifunktsionaalseks linnakeskkonnaks.

Kvartalisse rajatud eluruumid on valmimise jarel muiddud ning arikinnisvara Giriportfell on kasvanud
ligi 47 500 m?-ni. Jirgmise arenguetapina laieneb Rotermann City mere suunas Talsinki kvartalisse.
Rotermann City OU tiitarettevdttele A3 Arendus OU-le kuulub Tallinnas asuv Ahtri tn. 3 kinnistu,
mille ankuriurnikuks on SEB Pank, kes avab seal oma Baltimaade peakontori.

Ahtri 3 hoone valmimine on planeeritud 2028. aasta teiseks poolaastaks.

VOLAKIRJADE EMISSIOONI LUHIULEVAADE

EMITENT
STRUKTUUR

EMISSIOONI MAHT

VOLAKIRJA NOMINAALHIND

INTRESS

VAARTUSPAEYV /
LUNASTUSTAHTAEG

KAASATUD RAHA KASUTAMINE

MARKIMISPERIOOD
NOTEERIMINE

Rotermann City OU

Tagamata fikseeritud intressiga volakirjad
Kuni 6 000 000 eurot (vdimalusega suurendada kuni 8 000 000 euroni)

1 000 eurot

7.75% aastane intress, makstakse kord kvartalis

12.06.2026 / 12.12.2029

Volakohustuse tagasimaksmine U.S. Invest Aktsiaseltsile, mis tuleneb
Emitendi titarettevotte A3 Arendus OU osade edasi likatud ostuhinnast
26. mai 2025 kell 10.00 kuni 5. juuni 2025 kell 15.30

Nasdaq Baltic First North

47 500 m? 500 11,9 mln eurot

4,07 aastat

160+ 19,6%

Utritavat pinda Maa-alust Eeldatav miitigitulu Kaalutud keskmine Uiirniku Ulirnikest on kvartalis
(05.2026) parkimiskohta 2026. aastal turilepingute pikkus (05.2026) olnud 10.aastat
(05.2026)
Ahtri tn. 6

ROTERMANN CITY PORTFELLI KASV

50,000 Rotermanni tn. 5,712 &
45,000 Roseni tn. 10,12

Rotermanni tn. 2 & 14

Rotermanni tn. 18/1 & 18/2
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Voimalus investeerida

Tallinna uhte
edukaimasse

linnakvartalisse

Esmaklassiline asukoht i(ihes Tallinna
eelistatumas piirkonnas. Rotermanni
kvartal asub Vanalinna, pohilise arikeskuse
ja sadama vahel, kus Viru Keskus on 3
minutilise, Vanalinn 7 minutilise ja Tallinna

sadama D-terminal 10 minutilise
jalutuskaigu kaugusel. Asukoht tagab
stabiilse kilastajate VOO

kontoritootajatest, elanikest, turistidest ja
sadama liiklusest.

Rotermann

Mitmekesine ja kvaliteetne lurnike koosseis
hoiab vakantsuse madalana. Portfell koosneb
buroo-, kaubandus-, toitlustus-, teenindus- ja
meelelahutuspindadest. Blroopinnad
moodustavad 69% ulritavast pinnast ning
kaubandus-, toitlustus-, teenindus- ja
meelelahutuspinnad  31%. Portfell on hasti
hajutatud- suurima udurniku osakaal moodustab
vaid 6% uuritulust ning 10 suurimat uudrnikku
kokku 33% portfelli auritulust. Pindade vastu on

pusinud tugev noudlus, mida iseloomustab madal
keskmine vakantsus 2,2% aastatel 2022-2025.
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Volakirjad toodavad 7,75% aastast intressi, mida
toetavad stabiilsed rahavood kvaliteetsest
toimivast kinnisvaraportfellist. Rotermann City
portfell hdlmab ile 47 500 m? Giiritavat pinda ja
enam kui 160 uudrnikku, tagades hasti hajutatud
udritulu ning vahendades sOltuvust uksikutest
uurnikest, sektorist voi tegevusvaldkondadest.
2025.aasta ettevotte mulgitulu ulatus 9,3 miljoni
euroni ning 2026. aasta prognoositav muugitulu
on 11,9 miljonit eurot. Tulude stabiilsust toetavad
THI-ga seotud uuri indekseerimised ning 4,07/-
aastane kaalutud keskmine Uurilepingute pikkus.
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1. Finantseerimisallikate mitmekesistamine
ja kapitaliturgudele sisenemine

Volakirjaemissioon voéimaldab Rotermann
City OU-l tiiendada olemasolevat panga-
finantseerimist Baltikumi kapitaliturgudelt
kaasatava kapitaliga, mitmekesistada
kapitali allikaid ning astuda esimene samm
borsiettevotteks saamise suunas, millel on
investorite jaoks nahtav ja jalgitav ajalugu.

Rotermann

2. Toetada Rotermanni jargmist kasvufaasi

Rotermann  City laiendab  Rotermanni
kontseptsiooni sadama suunas Ahtri 3 /
Talsinki arenduse kaudu, kus ankuruurnikuks

on SEB Pank. Projekti kavandatav Uuritav
pind on 15 000 m~.

3. Optimeeric!g kapitalistruktuuri parast
A3 Arendus OU omandamist

Volakirjade emissioonist saadud vahendid
on kavandatud U.S. Invest AS-le kuuluva
volakohustuse tagasimaksmiseks, mis tekkis
seoses A3 Arendus OU, Rotermann City
tutarettevotte, millele kuulub Ahtri 3
arenduskrunt, edasi lukatud ostuhinna
tasumisega.
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Rotermann City tutvustus

Rotermann City OU-le kuuluvad Rotermanni kvartalis paiknevad biiroo- ja
aripinnad (vt kaart). Rotermanni kvartal on Tallinna stidalinnas asuv silmapaistev
multifunktsionaalne linnakeskkond, mis Uhendab ajaloolise arhitektuuriparandi
kaasaegse ari- ja linnaruumikontseptsiooniga.

Roseni Maja Q

Rotermanni City OU varahaldusega tegeleb US Real Estate OU— enam kui 20- R
aastase kogemusega kinnisvaraarenduse ja varahalduse ettevote. US Real Estate &
keskendub kestlike, ligipaasetavate ning inimkesksete linnakeskkondade loomisele,
pakkudes samal ajal Gurnikele, elanikele ja kilastajatele kvaliteetset

klienditeenindust. Metropol
. . . . . . Q Spa Hotel
Lisaks Rotermanni kvartalile haldab ja arendab US Real Estate Tallinna kesklinnas @

mitmeid silmapaistvaid kinnisvaraprojekte, sealhulgas Artius, Talsinki, La Marina,
Grand Avenue ja Patarei Merekindlus, mis kujundavad Tallinna sudalinna ja
sadamaala Uhtseks, rahvusvahelise médtmega linnaruumiks.

ROTERMANN CITY OMANDISTRUKTUUR

URMAS SOORUMAA

PEREKOND SOORUMAA OU

4

ROTERMANN CITY OU
‘ Roseni tn. 7 Tallinn
A3 ARENDUS OU Roseni tn. 8 Tallinn
Rotermanni tn. 2 Tallinn

Rotermanni tn. 5,7/ Roseni tn 10,12 Tallinn
Rotermanni tn. 6 Tallinn

KAART - ROTERMANN CITY VARADE PAIKNEMINE

Rotermanni tn. 8 Tallinn
Rotermanni tn. 10 Tallinn
Rotermanni tn. 12 Tallinn
Rotermanni tn. 14 Tallinn
O Rotermanni tn. 18 Tallinn
1 Ahtritn. 6 Tallinn (Golden Gate)
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