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Investeeri Tallinna eksklusiivseima 
linnakeskkonna arengusse
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Lahtiütlus
Tegu on väärtpaberireklaamigamääruse(EL) 2017/1129tähenduses. Emitent on Rotermann City OÜ. Käesolevaesitluse on koostanud Rotermann City OÜ üksnes teabe
andmise ja arutelu eesmärgil. Käesolev esitlus ei ole käsitatav müügipakkumisenaega üleskutsenaväärtpaberite ostupakkumise tegemiseks,samuti ei ole see käsitatav
investeerimis-, finants-, õigus-, maksu-, raamatupidamis- või muu erialasenõuandeegasoovitusenaväärtpaberitemärkimiseksvõi ostmiseks.

Käesolevasesitlusesnimetatud võlakirju pakutakseRotermannCity OÜ teabedokumendialusel,mis on koostatud kooskõlasmääruse(EL)2017/1129artikli 3 lõike 2 punktiga
b, Eesti väärtpaberituru seaduse§ 15 lõikega 6 ning Eesti Vabariigi rahandusministri6. mai 2024. aastamäärusegaαbƿǳŘŜŘväärtpaberite pakkumiseǘŜŀōŜŘƻƪǳƳŜƴŘƛƭŜάΣ
samuti 25.05.2026 kuupäevaga dokumendi αwh¢9wa!bbCITY OÜ VÕLAKIRJADE ¢LbDLa¦{95άalusel koos kõigi muude Emitendi investorsuhete veebilehel
kättesaadavakstehtud dokumentidega, mis on emissiooni seisukohalt asjakohased,sealhulgasEmitendi põhikiri, majandusaastaaruanded, audiitori aruanded ja muud
emissioonigaseosesoluliseddokumendid (koos Pakkumisdokumendid). Mis tahesotsusvõlakirjadesseinvesteeridatuleb teha üksnesPakkumisdokumentidealusel.

Investorid peaksidenneinvesteerimisotsusetegemist Pakkumisdokumentidega,sealhulgasteabedokumendisesitatud riskiteguritega,hoolikalt tutvuma. Käesolevesitlusei ole
prospekt määruse (EL) 2017/1129tähendusesning seda ei ole esitatud Finantsinspektsioonileega ühelegi teisele regulatiivsele või järelevalveasutuseleülevaatamiseks,
kinnitamiseks, registreerimiseks ega heakskiitmiseks. Pakkumine viiakse läbi teabedokumendi alusel, mis on koostatud kooskõlas määruses (EL) 2017/1129sätestatud
kohaldatava erandi ning kohaldatavate riigisisesteõigusaktidega. Kui kontekst ei nõua teisiti, on käesolevasesitluseskasutatud suure algustähegamõistetel samatähendus,
mis on neile antud Rotermann City OÜ teabedokumendis ja 25.05.2026 kuupäevagadokumendisαwh¢9wa!bbCITY OÜ VÕLAKIRJADE¢LbDLa¦{95ά. Kui käesoleva
esitlusening teabedokumendivõi võlakirjade tingimuste vahelesinebvastuolu,lähtutakseteabedokumendistja võlakirjade tingimustest.

Käesolevasesitlusessisalduvteave on kokkuvõtlik, valikuline ja mitteammendav. Teaveon esitatud käesolevaesitlusekuupäevaseisuganing seda võidakse ette teatamata
muuta. Rotermann City OÜ, pakkumise korraldaja, õigusnõustajaega ükski nende vastavatestesindajatestei anna otsest ega kaudset kinnitust ega garantiid käesolevas
esitlusessisalduva teabe täpsuse, täielikkuse või usaldusväärsusekohta ning ükski isik ei tohiks tugineda käesolevaleesitlusele kui lõplikule alusele investeerimisotsuse
tegemisel. Võlakirjadesseinvesteerimisegakaasnevadriskid. Kui mõni teabedokumendiskirjeldatud risk või muu risk realiseerub,võivad investorid kaotada osavõi kogu oma
investeeringuvõi mitte saadaoodatud tootlust. Varasemtootlus ei näita tulevasi tulemusi. Käesolevesitlusvõib sisaldadaprognoose,hinnanguid,eesmärke,eeldusi ja muid
tulevikku suunatudavaldusi,mis põhinevadEmitendi juhtkonna praegustelootustel, eeldustelja hinnangutelning millega kaasnevadriskid ja ebakindlus. Tegelikud tulemused
võivad oluliselt erineda sellistesprognoosides,hinnangutesvõi tulevikku suunatud avaldustesotseselt või kaudselt väljendatust. Emitent ei võta kohustust selliseidavaldusi
ajakohastada,täiendadaegaparandada,väljaarvatud juhul, kui sellinekohustustuleneb kohaldatavastõigusest.

Iga potentsiaalne investor peaks iseseisvalt hindama võlakirjadesse investeerimise sobivust, võttes arvesse oma finantsseisundit, investeerimiseesmärke,kogemust ja
riskitaluvust. Vajadusekorral peaksidvõimalikud investorid enneinvesteerimisotsusetegemist konsulteerimaoma professionaalsetenõustajatega.
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Juhtkokkuvõte
Rotermann City OÜ on Tallinna südalinnas asuvale Rotermanni kvartalile keskendunud
kinnisvaraettevõte, mis pakub kõrgekvaliteedilisi üüripindu, ühendadesajaloolise arhitektuuripärandi
kaasaegsefunktsionaalse linnakeskkonnaga. Rotermann City OÜ tegelik kasusaaja on Urmas
Sõõrumaa.

Rotermanni kvartali ajaluguulatub 19. sajandisse,mil seeoli üks Tallinna olulisemaid tööstuspiirkondi.
Alates 2005. aastast, Urmas Sõõrumaa eestvedamisel, on kvartalit järjepidevalt arendatud
kaasaegseksmultifunktsionaalseks linnakeskkonnaks.

Kvartalisserajatud eluruumid on valmimise järel müüdud ning ärikinnisvaraüüriportfell on kasvanud
ligi 47 500 m²-ni. Järgmisearenguetapinalaieneb Rotermann City mere suunasTalsinki kvartalisse.
Rotermann City OÜ tütarettevõttele A3 Arendus OÜ-le kuulub Tallinnas asuv Ahtri tn. 3 kinnistu,
mille ankurüürnikuks on SEBPank, kes avab seal oma Baltimaade peakontori .

Ahtri 3 hoone valmimineon planeeritud 2028. aastateisekspoolaastaks.
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EMITENT RotermannCity OÜ

STRUKTUUR Tagamatafikseeritud intressigavõlakirjad

EMISSIOONI MAHT Kuni 6 000 000 eurot (võimalusegasuurendadakuni 8 000 000 euroni)

VÕLAKIRJA NOMINAALHIND 1000 eurot

INTRESS 7.75%aastaneintress, makstaksekord kvartalis

VÄÄRTUSPÄEV / 
LUNASTUSTÄHTAEG

12.06.2026 / 12.12.2029

KAASATUD RAHA KASUTAMINE
Võlakohustuse tagasimaksmine U.S. Invest Aktsiaseltsile, mis tuleneb
Emitendi tütarettevõtte A3 ArendusOÜ osadeedasilükatud ostuhinnast

MÄRKIMISPERIOOD 26. mai 2025 kell 10.00 kuni 5. juuni 2025 kell 15.30

NOTEERIMINE NasdaqBaltic First North

VÕLAKIRJADE EMISSIOONI LÜHIÜLEVAADE



Võimalus investeerida 
Tallinna ühte 
edukaimasse 
linnakvartalisse

Esmaklassiline asukoht ühes Tallinna
eelistatumas piirkonnas. Rotermanni
kvartal asubVanalinna,põhilise ärikeskuse
ja sadama vahel, kus Viru Keskus on 3
minutilise, Vanalinn7 minutilise ja Tallinna
sadama D-terminal 10 minutilise
jalutuskäigu kaugusel. Asukoht tagab
stabiilse külastajate voo
kontoritöötajatest, elanikest, turistidest ja
sadamaliiklusest.

Mitmekesine ja kvaliteetne üürnike koosseis
hoiab vakantsuse madalana. Portfell koosneb
büroo-, kaubandus-, toitlustus-, teenindus- ja
meelelahutuspindadest. Büroopinnad
moodustavad 69% üüritavast pinnast ning
kaubandus-, toitlustus-, teenindus- ja
meelelahutuspinnad 31%. Portfell on hästi
hajutatud- suurima üürniku osakaal moodustab
vaid 6% üüritulust ning 10 suurimat üürnikku
kokku 33% portfelli üüritulust. Pindade vastu on
püsinud tugev nõudlus, mida iseloomustabmadal
keskminevakantsus2,2%aastatel2022ς2025.

Võlakirjad toodavad 7,75% aastast intressi, mida
toetavad stabiilsed rahavood kvaliteetsest
toimivast kinnisvaraportfellist . Rotermann City
portfell hõlmab üle 47 500 m² üüritavat pinda ja
enam kui 160 üürnikku, tagades hästi hajutatud
üüritulu ning vähendades sõltuvust üksikutest
üürnikest, sektorist või tegevusvaldkondadest.
2025.aasta ettevõtte müügitulu ulatus 9,3 miljoni
euroni ning 2026. aasta prognoositav müügitulu
on 11,9 miljonit eurot. Tulude stabiilsust toetavad
THI-ga seotud üüri indekseerimised ning 4,07-
aastanekaalutud keskmineüürilepingute pikkus.
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Miks Rotermann City 
võlakirju emiteerib?
1. Finantseerimisallikate mitmekesistamine
ja kapitaliturgudele sisenemine

Võlakirjaemissioon võimaldab Rotermann
City OÜ-l täiendada olemasolevat panga-
finantseerimist Baltikumi kapitaliturgudelt
kaasatava kapitaliga, mitmekesistada
kapitali allikaid ning astuda esimene samm
börsiettevõtteks saamise suunas, millel on
investorite jaoksnähtav ja jälgitav ajalugu.

2. Toetada Rotermanni järgmist kasvufaasi

Rotermann City laiendab Rotermanni
kontseptsiooni sadama suunas Ahtri 3 /
Talsinkiarendusekaudu,kus ankurüürnikuks
on SEB Pank. Projekti kavandatav üüritav
pind on 15000 m².

3. Optimeerida kapitalistruktuuri pärast
A3 Arendus OÜ omandamist

Võlakirjade emissioonist saadud vahendid
on kavandatud U.S. Invest AS-le kuuluva
võlakohustusetagasimaksmiseks,mis tekkis
seoses A3 Arendus OÜ, Rotermann City
tütarettevõtte, millele kuulub Ahtri 3
arenduskrunt, edasi lükatud ostuhinna
tasumisega.
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Ettevõtte ülevaade
Rotermann City portfelli ülevaade
Finantsteave
Võlakirja tingimused ja riskitegurid

7-14
16-20
22-24
26-27
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Rotermann City tutvustus
Rotermann City OÜ-le kuuluvad Rotermanni kvartalis paiknevad büroo - ja
äripinnad (vt kaart). Rotermanni kvartal on Tallinna südalinnasasuv silmapaistev
multifunktsionaalne linnakeskkond, mis ühendab ajaloolise arhitektuuripärandi
kaasaegseäri- ja linnaruumikontseptsiooniga.

Rotermanni City OÜ varahaldusega tegeleb US Real Estate OÜτenam kui 20-
aastasekogemusega kinnisvaraarenduseja varahalduseettevõte. US Real Estate
keskendub kestlike, ligipääsetavatening inimkesksete linnakeskkondadeloomisele,
pakkudes samal ajal üürnikele, elanikele ja külastajatele kvaliteetset
klienditeenindust.

Lisaks Rotermanni kvartalile haldab ja arendab US Real Estate Tallinna kesklinnas
mitmeid silmapaistvaid kinnisvaraprojekte, sealhulgasArtius, Talsinki, La Marina,
Grand Avenue ja Patarei Merekindlus, mis kujundavad Tallinna südalinna ja
sadamaalaühtseks,rahvusvahelisemõõtmega linnaruumiks.

ROTERMANN CITY OMANDISTRUKTUUR

1 Rosenitn. 7 Tallinn

2 Rosenitn. 8 Tallinn

3 Rotermanni tn. 2 Tallinn

4 Rotermanni tn. 5,7/ Rosenitn 10,12 Tallinn

5 Rotermanni tn. 6 Tallinn

6 Rotermanni tn. 8 Tallinn
7 Rotermanni tn. 10 Tallinn
8 Rotermanni tn. 12 Tallinn
9 Rotermanni tn. 14 Tallinn
10 Rotermanni tn. 18 Tallinn
11 Ahtri tn. 6 Tallinn (Golden Gate)

KAART ςROTERMANN CITY VARADE PAIKNEMINE

PEREKOND SÕÕRUMAA OÜ

URMAS SÕÕRUMAA

ROTERMANN CITY OÜ

A3 ARENDUS OÜ
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