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o MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021

Baltic Horizon Fund (Baltic Horizon fond, Fond, kontsern) on Eesti
investeerimisfondide seaduse alusel tegutsev kinnine lepinguline
investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 20716.
Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS, kes omab
alternatiivfondide fondivalitseja litsentsi. Nii Fondi kui ka
fondivalitseja Ule teostab jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon.

Fond on tahtajatu avalik fond, mille osakuid pakutakse
avalikkusele Fondi tingimustes ja kehtivates &igusaktides
satestatud korras. Fond on noteeritud nii Nasdaq Tallinna borsi
fondide  kui ka Nasdag Stockholmi alternatiivsete
investeerimisfondide nimekirjas.

Baltic Horizon fond thines 30. juunil 2016 Baltic Opportunity
fondiga (Baltic Opportunity Fund, BOF). Uhendavaks ettevotteks
oli Baltic Horizon fond, kes véottis udle BOF-i 5
kinnisvarainvesteeringut ja investorid.
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POHINAITAJAD

Portfell

Bliroo

Kérge kvaliteediga burooportfell,
mis sisaldab tGhe ja mitme
rentnikuga hooneid Balti
pealinnades.

Portfelli vaartus

327,4 min eurot
2020: 340,0 min eurot

Finantstulemused

IFRS NAV (varade
puhasvaartus)

132,6 min eurot
2020: 136,3 mIn eurot

Keskne kaubandus

Balti pealinnade vanalinnades voi
kesksetes aripiirkondades asuvad

ostukeskused.

Taitumuse maar

92,1%

2020: 94,3%

EPRA NRV (puhas
taastamisvaartus)

142,2 min eurot
2020: 146,2 mIn eurot

Laenu tagatuse suhtarv

57,3%

51,8%
48,8

2016 2017 2018

60,5% 60,7%

57,3%

2019 2020 2021

Elurajoonide toidukauplused,
mille ankurrentnikeks on tugevad

toiduketid.

Kaalutud keskmine

aegumata rendiperiood

3,3 aastat
2020: 3,5 aastat

Véljamaksed osaku
kohta

0,058 eurot

2020: 0,067 eurot

Tegevusaruanne | Pohinaitajad

Tallinna kesklinnas asuv kino,

mille korval on Fondile kuuluv

Postimaja ostukeskus.

Puhas renditulu

17,0 min eurot
2020: 19,9 miIn eurot

Genereeritud neto
rahavoog osaku kohta

0,073 eurot

2020: 0,100 eurot

Keskmine laenukapitali kulukuse maar

1.8%
1,7%

2016 2017

2,6% 26% 27%

2019 2020 2021
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Tegevusaruanne | P6hinéitajad

Tulu ja kasumi pohinaitajad Uhik 2021 2020 Muutus (%)
Renditulu tuhat eurot 19 495 21697 -10,1%
Puhas renditulu tuhat eurot 17 004 19 934 -14,7%
Puhta renditulu marginaal’ % 87,2 91,9 -
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kahjum tuhat eurot -7 161 -25 245 -71,6%
EBIT tuhat eurot 7347 -8 025 191,6%
EBIT-i marginaal? % 37,7 -37,0
Puhaskasum/-kahjum tuhat eurot 1413 -13 541 110,4%
Puhaskasumi/-kahjumi marginaal % 7,2 -62,4 -
Kasum/kahjum osaku kohta euro 0,01 -0,12 108,3%
Genereeritud neto rahavoog? tuhat eurot 8749 11409 -23,3%
Véljamaksed osaku kohta* eurot/osak 0,058 0,067 -13,4%
Genereeritud neto rahavoog osaku kohta® eurot/osak 0,073 0,100 -27,0%
Bruto dividenditootlus® % 54 58 -
Finantsseisundi pohinéitajad Uhik 3112.2021  31.12.2020 Muutus (%)
Varad kokku tuhat eurot 346 338 355602 -2,6%
Varade tootlus % 04 -3,7 -
Omakapital kokku tuhat eurot 132 584 136 321 -2,7%
Omakapitali suhe % 38,3 38,3 -
Omakapitali tootlus % 11 -94 -
Intressikandvad vélakohustised tuhat eurot 199 147 205 892 -3,3%
Kohustised kokku tuhat eurot 213 754 219 281 -2,5%
Laenu tagatuse suhtarv % 60,7 60,5 -
Keskmine laenukapitali kulukuse maar % 2,7 2,6 -
Laenukapitali kaalutud keskmine tagasimaksetahtaeg aasta 1,5 2,1 -
LUhiajaliste kohustuste kattekordaja kord 04 1,1 -
Maksev8ime kordaja kord 04 1,0 -
Rahakordaja kord 03 09 -
Osaku puhasvaartus — IFRS euro 1,1082 11395 -2, 7%
Kinnisvarainvesteeringute portfelli pdhinaitajad Uhik 31.12.2021 31.12.2020  Muutus (%)
Portfelli iglane vaartus tuhat eurot 327 359 339992 -3,7%
Kinnisvarainvesteeringud’ tk 15 16 -6,3%
Renditav netopind m? 144 081 153 345 -6,0%
Taitumuse maar % 92,1 94,3 -
Otsene tootlus % 5,0 58 -
Esmane puhastootlus % 5.2 57 -
Perioodi keskmine rendihind eurot/m? 1,3 121 -6,6%
:;a;éi;;fa?:rfgmme aegumata rendiperiood kuni a3sta 33 35 5.7%
Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood kuni aacta 25 25 10.0%

esimese katkestamise vdimaluseni ?
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Tegevusaruanne | P6hinéitajad

Osaku p6hinaitajad Uhik 31.12.2021  31.12.2020 Muutus (%)
Ringluses olevate osakute arv osak 119635429 119 635 429 -
Osaku sulgemishind euro 1,0690 1,1550 -7,4%
Osaku sulgemishind Rootsi kroon 10,87 11,65 -6,7%
Turukapitalisatsioon™ euro 127519749 138 357 617 -7,8%
EPRA péhinaitajad Uhik 2021 2020 Muutus (%)
EPRA kasum tuhat eurot 8 867 1517 -23,0%
EPRA kasum osaku kohta euro 0,07 0,10 -30,0%
EPRA kulusuhe (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) % 27,5 21,6 -
EPRA kulusuhe (v.a otsesed vakantsusega seotud kulud) % 24,0 19,7 -
EPRA pohinaitajad Uhik  31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)
EPRA puhas taastamisvaartus (NRV) tuhat eurot 142 176 146 180 -2,7%
EPRA puhas taastamisvaartus (NRV) osaku kohta euro 1,1884 1,2219 -2,7%
EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA) tuhat eurot 142176 146 180 -2,7%
EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA) osaku kohta euro 1,1884 1,2219 -2, 7%
EPRA puhas vddrandamisvaartus (NDV) tuhat eurot 132 622 136 798 -3,1%
EPRA puhas vddrandamisvaartus (NDV) osaku kohta euro 1,1086 1,1435 -3,1%
EPRA esmane puhastootlus (NIY) % 6,1 6,8 -
Korrigeeritud EPRA esmane puhastootlus (Topped-up NIY) % 6,2 6,8 -
EPRA vakantsuse maar % 6,7 71 -

1. Puhas renditulu protsendina kogu renditulust.

2. EBIT (kasum voi kahjum enne intresse ja tulumaksu) protsendina renditulust.
3. Genereeritud neto rahavoog sisaldab puhast renditulu, millest on maha arvatud halduskulud, vélised intressikulud ja kapitalikulud

ning millele on lisatud noteerimisega seotud kulud ja omandamisega seotud kulud.
4. Valjamaksed osakuomanikele Fondi 2020. ja 2021. aasta tulemuste eest.

5. Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud keskmise osakute arvu kohta.

6. Bruto dividenditootluse arvestuse aluseks on osaku sulgemishind borsil perioodi I16pu seisuga (2021: sulgemishind seisuga

31. detsember 2021).

7. Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 14 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringust ja Meraki arendusprojektist.
8. Naitaja arvestuse aluseks on rendilepingute aruandekuupéeva seisuga jarelejaanud rendiperiood, mida on kaalutud lepingute

aastatuluga.

9. Naitaja arvestuse aluseks on rendilepingute aruandekuupéeva seisuga jarelejadnud rendiperiood kuni esimese v&imaliku
katkestamise kuupdevani, mida on kaalutud lepingute aastatuluga.
10. Nasdag Tallinna and Nasdaq Stockholmi bérsil noteeritud osakute viimase sulgemishinna ja arvu alusel.



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021

Tallinn

Riia

‘ Vilnius @

Portfelli vaartus (miljonit eurot)

143
L

100 miljonit eurot

50 miljonit eurot

132

128
5 52
91 93
58 57 9 71
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tegevusaruanne | Pohinaitajad

Investeerimisstrateegia

Fondi pdhieesmark on teha otseinvesteeringuid Eestis,
Latis ja Leedus, eelkdige pealinnades Tallinnas, Riias ja
Vilniuses paiknevasse arikinnisvarasse.

Fond eelistab investeerida stabiilse rahavooga
kaubandus-, blroo-, vaba aja ja logistikasegmendi
kinnisvarasse, millele aktiivne valitsemine v&imaldab
vaartust lisada ning millel on strateegiline asukoht,
tugevad rentnikud v&i kvaliteetne rentnike struktuur ja
pikaajalised rendilepingud. Kuni 20% Fondi varadest v3ib
investeerida riskantsematesse projektidesse, naiteks
eelfinantseerimisega  arendustesse  ja  arendamata
maatukkidesse.

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline laenude ja vara
vaartuse suhe ehk laenu tagatuse suhtarv 55% tasemel.
Uhelgi ajahetkel ei tohi laenu tagatuse suhtarv Uletada
65% Fondi varade vaartusest.

Fondi eesmark on kasvada, tehes investorite jaoks
atraktiivseid investeeringuid, ja hajutada oma riske
erinevate piirkondade, kinnisvarasegmentide, rentnike ja
laenuandjate vahel.

14 1

kinnisvara- arendusprojekt
investeeringut

10 suurimat kinnisvarainvesteeringut

1. Galerija Centrs 20,0%
2. Europa ostukeskus 11,2%
3. Postimaja 9,1%
4. Upmalas Biroji burookompleks 6,7%
5. North Star 6,1%
6. Duetto Il 6,0%
7. Vainodes 5,5%
8. Duetto | 5.3%
9. Lincona 5.2%
10. LNK Centre 5,1%
1. Muud 19,8%
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ULEVAADE 2021. AASTAST
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Tegevusaruanne | Ulevaade 2021. aastast

2021. aasta | kvartal

2021. aasta Il kvartal

Kvartalivaljamaksed

23. veebruaril 2021 tegi Fond investoritele véljamakse
kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku
kohta).

S&P kinnitas krediidireitingu

12. aprillil 2021 kinnitas rahvusvaheline reitinguagentuur
S&P Global Ratings pandeemiast hoolimata Fondile turu
keskmise suurusega ettevdtete krediidireitingu MM3.
Reitingu MM3 indikatiivne vaste S&P Ulemaailmsel
reitinguskaalal on BB+/BB. S&P Global Ratingsi analldsi
kasitlev taielik aruanne on avaldatud S&P Global Ratingsi
veebilehel.

Domus PRO sai paikesepaneelid

2021. aasta | kvartali I18pus paigaldas Fond Domus PRO
kompleksile paikeseelektrijaama. Fondi jaoks on projekt
jatkusuutlikkuse  seisukohalt — darmiselt  tahtis -
paikeseelektrijaam peaks sddstma keskkonda ja
vahendama Fondi tegevuse kliimamgju.

Kvartalivdljamaksed

18. mail 2021 tegi Fond osakuomanikele valjamakse
kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku
kohta).

BH Meraki UAB lilemaérgitud volakirjaemissioon

12. mail 2021 viis BH Meraki UAB [6pule 18-kuuliste
tagatud voélakirjade Ulemargitud suunatud pakkumise
summas 4,0 miljonit eurot. Vdlakijad kannavad
fikseeritud 5,0% maaraga intressi, mida makstakse kaks
korda aastas. Investorid markisid v8lakirju summas 11,15
miljonit eurot ehk plaanitud emissioonimaht margiti
2,78-kordselt  Ule.  Vé&lakirjaemissioonist  laekuvaid
vahendeid kasutatakse Meraki buroohoone ehituse
rahastamiseks. V&lakirjade kogumaht emiteeritakse
projekti  finantseerimis- ja  investeerimistegevuse
rahavoogude Uhitamiseks mitmes osas.

Osakuomanike korraline lildkoosolek
Fondi osakuomanike korraline uldkoosolek toimus
Tallinnas (Eesti) 1. juunil 2021. Fondijuht Tarmo Karotam
andis Ulevaate Baltic Horizon fondi 2020. aasta
auditeeritud majandusaasta aruandest.
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2021. aasta Il kvartal

Tegevusaruanne | Ulevaade 2021. aastast

2021. aasta |V kvartal

Kvartalivaljamaksed

16. augustil 2021 tegi Fond osakuomanikele véljamakse
kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku
kohta).

EPRA kuldauhind

Baltic Horizon fond pélvis Euroopa kinnisvarasektori
ettevotjate  liidu EPRA  2021. aasta virtuaalsel
aastakonverentsil  teist aastat jarjest  prestiizse
tunnustuse. Fondile anti kuldauhind EPRA hea tava
soovituslike juhiste rakendamise eest. Tegemist on
Gldtunnustatud  kinnisvarasektori  standarditega, mis
nduavad finantsaruandluses suurimat labipaistvust,
vorreldavust ja  nduetele vastavust. Auhindade
maaramiseks hindas EPRA 181 Euroopa borsil noteeritud
kinnisvaraettevdtte raamatupidamise aruandeid.

Pangalaenude pikendamine

19. juulil 2021 pikendas Fond 2,1 miljoni euro suurust SKY
ostukeskuse finantseerimiseks vdetud pangalaenu.
Lepingu jargi on laenu tagasimaksetahtpaev 31. jaanuar
2022.

Kinnisvara haldamine

1. septembrist 2021 on Baltic Horizon fondi partneriteks
CBRE  Baltics ja Censeo. Partnerid pakuvad
kinnisvarahaldus-, rendi- ja raamatupidamisteenuseid
Fondi kogu portfellile. Censeo osutab teenuseid Leedu
arikeskustele (Duettole ja North Starile) ning Domus PRO
ostukeskusele ja blrookompleksile, CBRE Baltics aga
Glejaanud portfellile.

Kvartalivaljamaksed

16. novembril 2021 tegi Fond osakuomanikele véljamakse
kogusummas 2,03 miljonit eurot (0,017 eurot osaku
kohta).

G4S-i peahoone voorandamine

8. novembril 2021 sdlmis Baltic Horizon fond
asjabiguslepingu ettevdttega HITS Investments OU, et
mita maha maattkk aadressil Paldiski mnt 80 (Tallinn)
koos sellel asuva G4S-i peahoonega. Mdgihind oli 15,35
miljonit eurot (ei sisalda kaibemaksu), mis on
ligilahedane vara kdige hilisemale hindamistulemusele.
Ule 5-aastase hoidmisperioodi sisemine tulumaar oli
ligikaudu 11,2% ning omakapitali kordaja (equity multiple)
1,7. Mudgiotsus tehti selleks, et valtida korget
véljarentimise  riski ja  kapitalikulu, mis hoone
energiatdhususe téstmisega oleks kaasnenud. Tehingust
saadud vahendeid kasutatakse Fondi Balti portfelli uute
ja energiasaastlikumate investeeringute soetamiseks.

Baltic Horizon fondi Meraki SPV vélakirjad

15. novembril 2021 vottis Nasdaq Vilniuse bors BH Meraki
UAB emiteeritud volakirjad kauplemisele Nasdaq Balti
borsi First North turule. V8lakirjaemissiooni maht on 4
miljonit eurot. V&lakirjade nominaalvaartus on 100 eurot,
intressimadr 5% aastas ning intressi makstakse valja kaks
korda aastas.

Kuus hoonet said BREEAM-i sertifikaadi

Baltic Horizon soovis 2021. aasta |6puks sertifitseerida
k&ik oma tegutsevad bliroohooned vastavalt BREEAM-i
kasutuses oleva hoone keskkonna hindamise standardile.
2021. aastal anti North Starile, Domus PRO
ostukeskusele, Upmalas Biroji burookompleksile, LNK
Centre'ile ja Vainodes I-le BREEAM-i keskkonnasertifikaat
hinnanguga ,vdga hea” ja Linconale hinnanguga ,hea".
Koigil biroohoonetel on nudd BREEAM-i sertifikaat.
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FONDIJUHI POORDUMINE
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Lahimineviku markimisvaarne ebakindlus on olnud meile
k&igile suureks valjakutseks. COVID-19 on paaril viimasel
aastal oluliselt méjutanud reisimist ja kesklinnas asuvat
arikinnisvara — hotelle, kaubanduskeskusi ja m&nevdrra
ka blroosid, sest inimesed on olnud sunnitud kesklinnast
eemale hoidma, et véhem edasi-tagasi sdita ja suhelda
ning selle asemel kodus todtada, ostelda ja meelt
lahutada. Paljudel on olnud raske toime tulla
piirangutega, mis on pikka aega takistanud igatsetud
ligipddsu muuseumitesse, restoranidesse, teatritesse ja
kauplustesse. On hea meel tddeta, et tanaseks on
kaupluste, kinode ja restoranide kulastuspiirangud ka
Balti riikides I16puks tihistatud.

V8ime tdmmata mitmeid paralleelele 1918. aasta
Hispaania gripiga, mis parast nelja viiruslainet ja kaht
aastat muutus tavaliseks hooajaliseks gripiks. Sama peaks
juhtuma ka COVID-19-ga ja loodetavasti ei ole vaja
varasemast ebakindlusest tingitud liikumispiiranguid
tulevikus enam kehtestada. See kogemus on inimesi ja
Uhiskonda tugevamaks muutnud ja parandanud meie
k8igi oskust ootamatustega toime tulla.

Tegevusaruanne | Fondijuhi p66rdumine

Balti majandused on vaikesed ja avatud ning ettevotted
on olnud sunnitud pidevalt uue keskkonnaga edukalt
kohanema. Praegusel ajal vaartustatakse paindlikku t66d
ja kogemuspodhist, erinevate kanalite kaudu pakutavat
ostuelamust, millele jaab kindel roll ka tulevikus.

Piirangutest taastumine

2021.  aastal olid Fondi enim  mojutatud
kinnisvarainvesteeringud Galerija Centrs ja Europa, kus
pool aastat kehtinud liikkumispiirangud ja seejarel tehtud
allahindlused vahendasid puhast renditulu 2019. aastaga
vérreldes 60-70%. Ulejaanud portfelli tulemused olid aga
positiivsed ja Fondi puhtaks arituluks kujunes 2021. aastal
17,0 miljonit eurot, mida on 15% véhem kui 2020. aastal.
Mis puudutab investoritele tehtud valjamakseid, siis
Fondi genereeritud rahavoog oli 7,3 senti osaku kohta,
millest 5,8 senti maksti aasta eest investoritele
kvartaalsete maksetena vélja. Mul on hea meel mérkida,
et liikumispiirangutele vaatamata on Fond olnud (ks
parimatest dividendimaksjatest Nasdaq Balti borsil.
Lisaks peaks vahemalt pool Fondi kaotatud tuludest
2022. aastal taastuma.
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Hea meel on ka selle dle, et ajal, mil ostu- ja

meelelahutuskeskused olid suletud,  todtasid meie
varahaldusmeeskonnad ja arhitektid vasimatult Fondi
kolme suurima kinnisvarainvesteeringu (Europa, Galerija
Centrsi ja Postimaja/CC Plaza) uue kontseptsiooni kallal.
Parast enam kui aastapikkust pingelist t66d ebakindlas
keskkonnas, mis on mdjutanud nii rentnikke kui ka
ehitusettevotteid,  jalgime  pdnevusega  Europa
rekonstrueerimisprojekti esimesi tulemusi ja ostukeskuse
uute rentnike saabumist. Toiduala Dialogai ja muude
renoveeritud pindade avamine vdimaldab luua Vilniuse
keskse aripiirkonna kontoritdotajatele  suureparase
vaartuspakkumise. Valmistume ka Meraki esimese
burootorni avamiseks 2022. aasta Il kvartalis. Soovime
seal pakkuda erinevaid paindlikke pinnalahendusi, mis
sobiksid nii suurtele kui ka vaikestele rentnikele. Teised
eelseisvad kontseptsiooniuuendused (Galerija Centrs),
laiendused (CC Plaza ja Postimaja) ja vdimalikud
omandamistehingud, mis nduavad meie meeskonnalt ja
partneritelt suurt pthendumust, peaksid véimaldama
Fondil oma portfelli vaartust ja stinergiat maksimaalselt
suurendada.

Soda Ukrainas

Ajal, mil ma teile oma pddrdumist kirjutan, on Ukrainas
puhkenud sdda, mis lisab keskkonda jargnevateks
perioodideks hoopis teistlaadi ebakindlust. Praegu naib
olevat selge see, et Euroopa katkestab varasemad suhted
Venemaaga pikemaks ajaks ja NATO on kindlameelselt
valmis kaitsma oma liitlasi ja iga tolli oma territooriumist.

Tegevusaruanne | Fondijuhi p66rdumine

Samal ajal p6geneb Ukrainast sdja tdttu miljoneid inimesi
ja hinnanguliselt sadu tuhandeid ukrainlasi voetakse
teadmata ajaks vastu ka Balti kogukondadesse. Kuigi Balti
riikidel on vaga vdhe otseseid majandussuhteid
Venemaaga, m&jutab kriis tdéendoliselt energiahindasid,
sest ilma Venemaata saab néudluse kill katta, aga seda
tuleb teha kallimate alternatiivide abil. Ehitussektorit
mojutab  kriis  tdendoliselt samuti, sest paljusid
ehitusmaterjale, mida hangiti Venemaalt ja Valgevenest,
tuleb ndud importida mujalt vdhemalt seni, kuni terav
konflikt kestab. Selle tulemusena kerkib Balti riikide
eelseisvate perioodide inflatsioon ilmselt kahekohaliseks.
Samas kinnisvarainvesteeringute vaartused on minevikus
inflatsioonile hasti vastu pannud, eriti keskpikas ja pikas
perspektiivis.

Praeguse seisuga ei ole sdda Fondi portfellile veel mingit
margatavat moju avaldanud. Me jatkame oma tavaparast
t66d: sélmime uusi rendilepinguid oma ostukeskustes,
pikendame biroopindade rendilepinguid, indekseerime
rendihindu ja uuendame laenulepinguid. Baltic Horizoni
juhatuse ja kogu meeskonna nimel kinnitan, et me teeme
kdik endast oleneva, et muutunud oludega edukalt
kohaneda ja saavutada parimaid vo&imalikke portfelli
tulemusi vaatamata sellele, et Umbritsev keskkond on
erakordselt ebakindel.

Tarmo Karotam
Baltic Horizon fondi fondijuht
18. martsil 2022
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COVID-19

COVID-19 - arengud ja meie tegevus

2020. aasta alguses hakkas maailmas levima uus
koroonaviirus (COVID-19), mis on oluliselt mdjutanud
erinevate riikide, sh Balti riikide, ettevdtteid ja majandust.
Viiruse  levik ~ on  muutnud  oluliselt  Fondi
tegevuskeskkonda ja avaldanud negatiivset mdju Fondi
2020. ja 2021. aasta majandustulemustele.

2020. aasta I8pus algas Balti riikides teine piirangute
periood, mil valitsused kehtestasid elanikele ja
ettevotetele koroonaviiruse leviku tdkestamiseks rangeid
kitsendusi. Ostukeskused pandi moneks ajaks kinni.
Avatuks  jaid vaid  esmavajalikud  muulgikohad
(toidukauplused ja apteegid).

2021. aasta suvel leevendasid koik Balti riigid COVID-19
piiranguid, sest viirusesse nakatumine langes ja olukord
stabiliseerus. 2021. aasta |6pus ja 2022. aasta alguses, mil
omikronist sai valdav tivi, hakkas aga nakatumiste arv
k&igis kolmes riigis jalle kiiresti tdusma. Nakatumiste arvu
tdusu tbttu otsustas Lati valitsus kehtestada uuesti
likumispiirangud, mis kehtisid 21. oktoobrist 15.
novembrini. Teised Balti riigid rakendasid kull piiravaid
meetmeid, kuid  taielikke liikumispiiranguid  ei
kehtestanud.  Kuigi omikrontivi suurendas oluliselt
koroonaviirusesse nakatumiste arvu, ei tdusnud haiglasse
sattunute ja surmade arv sama drastiliselt, sest
omikrontivi ei ole nii ohtlik kui varasemad tlved. Selle
aruande koostamise ajal on Leedu hakanud juba
koroonaviirusega seotud piiranguid leevendama. Teised
riigid peaksid varsti seda sama tegema.

Fondi 2021. aasta majandustulemusi mdjutas jatkuvalt
pandeemia, sest raskustesse sattunud
kaubanduspindade rentnikele tehti soodustusi ja seda
eelkdige novembris  Latis  kehtestatud viimaste
liikumispiirangute ajal. Hasti hajutatud portfell peaks aga
vbimaldama Fondil COVID-19 mgju piirata ja jargmisel
aastal taas korralikke konsolideeritud pdhitegevuse
tulemusi saavutada, sest kesksetes piirkondades asuv
jaesektor peaks taastuma. Iga kord, kui ranged piirangud
Balti riikides on tUhistatud, on Fondi pdhitegevuse
tulemused olulisel maaral taastunud.

Fondivalitseja Northern Horizon Capital AS on vétnud
kasutusele  konkreetseid meetmeid, et hallata
pandeemiast tingitud riske ja kaitsta Fondi investorite
vara pikaajalist vaartust.
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Fondivalitseja eesmark on optimeerida tegevuskulusid ja
suhelda aktiivselt rentnikega, et tagada rendimaksete
pikaajaline laekumine.

Oma finantsseisundi tugevdamiseks on Fond otsustanud
jatta ligi 6,1 miljoni euro ulatuses jaotuskdlblikku
rahavoogu ajutiselt vélja maksmata. Juhtkond jalgib
téhelepanelikult pandeemia majandusmdju ja hindab
tulevasi  valjamaksetasemeid jargnevate perioodide
majandustulemuste alusel Umber. Reserv kavatsetakse
tulevikus valja maksta.

Jargnev loetelu annab Ulevaate meetmetest, mida on
muu hulgas rakendatud riskide maandamiseks ning
Fondi ja selle investorite pikaajaliste huvide kaitseks.

Juhtkonna rakendatud meetmed

- Me suhtleme aktiivselt oma rentnike ja
kinnisvarahalduritega, kes teavitavad meid
korraparaselt meetmetest, mida nad kasutavad, et
tagada oma tegevuse jatkuvus. Me saame
regulaarselt teavet rentnike tegevuse ja COVID-19
seotud probleemide kohta.

- Meil on piisav likviidsuspuhver (raha ja raha
ekvivalendid), et tdita oma finantskohustusi ka
halvima stsenaariumi puhul 2022. aastal.

- Me teeme pidevalt vblakohustiste eritingimuste
stressiteste, et saaksime &igel ajal rakendada
vajalikke meetmeid.

- Fondivalitseja on rakendanud tdiendavaid
meetmeid, et kaitsta Fondi v&tmeisikuid ja tagada
tegevuse jatkuvus: kéik tdotajad teevad kaugtddd,
kik arireisid on peatatud ning tootajate
asenduskava on Ule vaadatud ja uuendatud.

- Me tadidame k&iki ohutus- ja tervishoiundudeid, et
pakkuda turvalist ostukogemust ja ohutut
toodkeskkonda buroosegmendi klientidele.

- COVID-19 leviku tékestamiseks astutud sammude
tulemusena said Baltic Horizoni Vilniuses asuv
Europa ja Riias asuv Galerija Centrs ostukeskuste
COVID-19  sertifitseerimisprogrammi  turvalise
ostukoha (SAFE RetailDestination©) sertifikaadi.
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COVID-19 — mdju majandusele

COVID-19 levik avaldas maailma majandusele algul
maérkimisvaarset m&ju ning ka Euroopa riikide SKP k&ikus
2020. aastal suures ulatuses. 2021. aastal enamiku EL-i
riikide majandus aga taastus. Balti riikide majandused on
olnud vastupidavuse ja taastumise poolest esirinnas.
Teiste EL-i riikidega vdrreldes oli nende esialgne SKP
langus vaike ja 2021. aasta kasv vdga hoogne.

2021. aasta Il kvartalis kasvas EL-i SKP 2,2%. Samas
Eurostati esialgse kiirhinnangu kohaselt kasvas EL-i
hooajaliselt korrigeeritud SKP 2021. aasta IV kvartalis
eelneva kvartaliga vdrreldes vaid 0,4%. Balti riikide
vordluses kasvas 2021. aasta Il kvartalis enim Eesti SKP
(+0,7% eelneva kvartaliga v8rreldes), Eestile jai pisut alla
Lati (+0,6%). Leedu SKP kasv jai aga tagasihoidlikuks.
Esialgsete andmete kohaselt kasvas Leedu SKP IV
kvartalis 0,5%, Eesti SKP 18% ja Lati SKP kasv jai
stabiilseks. Balti riikide SKP kasv oli kogu aasta jooksul
enamikust EL-i riikidest kiirem.

Balti riikide majandused peaksid olema ka pandeemia
jarel Uhed kiiremini kasvavad majandused EL-is.
Piirangute tUhistamise jarel toimunud majanduse ja
tarbimise hoogne elavnemine naitab, et Balti riigid
suudavad pandeemiast tingitud majanduslangusest
kiiresti taastuda.

Tegevusaruanne | COVID-19

COVID-19 - leevendusmeetmed

Fond on rakendanud mitmeid meetmeid, mille eesmark
on leevendada rahalisi raskusi, mis on tabanud kd&ige
haavatavamaid rentnikke, kelle tegevusele viirusepuhang
ja liikumispiirangud on kdige tésisemat moju avaldanud.
Fond on néustunud nende puhul rendi tasumist 90 paeva

edasi lukkama ja loobunud hilinemisega seotud
trahvidest ja intressidest.
Fond on pidanud valdavalt kaubandussegmendi

rentnikega labiradkimisi karantiini- ja selle jargse perioodi
rendimaksete vahendamise ja tthistamise Ule. Tehtud
soodustused avaldasid Fondi 2021. aasta tulemustele
negatiivset mdju. Suurem osa soodustustest tehti
kesksete aripiirkondade rentnikele, kelle kaive oli
piirangute perioodil vaike. Iga allahindluse taotlus
vaadati labi eraldi, et leida kdigile osalistele sobiv
lahendus.

Tanu rakendatud leevendusmeetmetele dnnestus 2021.
aastal rentnikke hoida ning nduded rentnike vastu ja
aritegevuse rahavoog pusisid heal tasemel. Soodustusi
vbimaldati eelkdige 2021. aasta jaanuarist maini ja
novembrist detsembrini. Kaupluste ja teiste aride
taasavamise tulemusena perioodil juuni-oktoober 2021
rentnikele  tehtud  soodustuste  maht  vdhenes
markimisvaarselt ja Fondi p&hitegevuse tulemused
paranesid. Galerija Centrsi rentnikele tehtud soodustusi
on osaliselt kompenseerinud Lati valitsuselt saadud
toetus summas 0,4 miljoni eurot.

Eesti @ 13. mirts ® 17. mai 1. mirts @ 3. mai ®
Esimese Esimese Teise Teise piirangute
piirangute piirangute piirangute perioodi
perioodi algus perioodi I6pp perioodi algus | piirangute
leevendamine
Lati @ 13. marts @ 9. juuni ® 9. november @ 7. aprill @ 21. oktoober/
Esimese Esimese Teise piirangute Teise piirangute 15. november
piirangute piirangute perioodi algus perioodi Kolmanda piirangute
perioodi algus perioodi 15pp piirangute perioodi algus/I3pp
leevendamine
Leedu @ 16. marts @ 16. juuni 7. november ® ® 1.juuli
Esimese Esimese Teise piirangute Teise
piirangute piirangute perioodi algus piirangute
perioodi algus perioodi 16pp perioodi [6pp
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KINNISVARA ARUANNE

Portfelli ja turu lilevaade

Baltic Horizon fondi mitmekesisesse kinnisvaraportfelli
kuulub 14 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringut ja
Uks I8petamata kinnisvarainvesteering, millele otsitakse
hetkel ankurrentnikku. Kdik investeeringud asuvad Balti
riikide pealinnades. Fond usub, et on kujundanud tugeva
investeeringute portfelli, kuhu kuuluvad kvaliteetsed
kaubandus- ja blroohooned, millel on tuntud
pikaajalised rentnikud, sh kohaliku kaubandusturu liidrid,
valitsusasutused ja juhtivate rahvusvaheliste ettevotete
Balti peakorterid v3i tugiteenuste keskused.

2021. aasta IV kvartalis Uletasid ostukeskuste kaive ja
kulastatavus 2020. aasta IV kvartali vastavaid naitajaid.
Erandiks olid vaid L&ti ostukeskused, mille kaibe ja
kulastatavuse paranemist takistasid novembris ranged
likumispiirangud. ~ Ostukeskuste taielik taastumine
pandeemiaeelsete  tasemeteni votab veel aega.
Mulginumbrite ja kilastatavuse kasv peaks aga jatkuma,
sest 2022. aasta algusest on hakatud piiranguid
tihistama. Ajutised piirangud ei tohiks vahendada
inimeste kindlustunnet ja soovi suuremaid ostukeskusi
kilastada ja sealt kaupa osta. Selle aruande
avalikustamise ajaks on ligikaudu 69% Leedu ja Lati
elanikkonnast taielikult COVID-19 vastu vaktsineeritud.
Eestis on vaktsineerituse maar ligikaudu 63%. Euroopas
on taielikult vaktsineeritud 64% elanikkonnast.

CC Plaza kino oli COVID-19 piirangute tottu martsist mai
|6puni ajutiselt suletud. Samuti oli kino suletud
detsembris, kui seal toimusid vaiksemahulised
ehitustédd. Nuud on kino jélle valmis tervitama oma
fanne, kes saavad seal nautida nii dsja linastunud kui ka
2022. aasta jooksul kavva lisatavaid menufilme.

Kuigi koroonaviirusega seotud piirangud majutasid Balti
riikide ostukeskusi ja suurendasid e-kaubandust, tuleb
arvestada, et jaekaubandust mgjutavad tegurid ja
trendid on USA-s, Kanadas, Aasias ja P6hjamaades, sh
Balti riikides, erinevad. Balti riikides on naiteks oluliselt
vdhem USA-le omaseid keskmise suurusega avaraid
ostukeskusi, mis on keskendunud suure kaibe abil soodsa
hinnaklassi toodete pakkumisele. Neid on pandeemia
kdige rohkem méojutanud ja m&ned neist on oma uksed
igaveseks sulgenud. Balti riikide ostukeskused on
enamasti piirkondlikud témbekeskused v&i asuvad
vanalinna ldhedal linnasidames.

14

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

On ka vaikseid elurajoonides paiknevaid supermarketeid,
mis on tulnud koroonakriisis vdga hasti toime. Fond
keskendub oma keskustes tuntud esinduskauplustele,
pakiautomaatidele, paki kattesaamispunktidele ja
muudele teenustele, mis on klientidele meelepéarased.

Fondi juhtkond ja mudgimeeskonnad on juba mitu aastat
ette valmistanud kontseptsioonimuutust. Arhitektid ja
projekteerijad on uue kontseptsiooni kallal hoolega
vaeva nainud ja kuna ehitusload on olemas, saame 2022.
aastal hakata oma ideid ellu viima. Oleme kaasanud
Europa ja Postimaja jaoks kdige uuendusmeelsemad
sisekujundajad ning soovime uuele kontseptsioonile ja
uuele rentnike koosseisule Ule minna perioodil 2021-
2023. Kontseptsioonimuutusi tdotatakse valja ka Galerija
Centrsi jaoks ja peagi esitleme neid ka avalikkusele.
Loodame, et see vdimaldab meil suurendada nende
keskuste puhast dritulu pikaajalises perspektiivis
kriisieelse tasemega vorreldes 25%. Kontseptsiooni-
muutused on juba ellu viidud Europa ostukeskuses, kus
2022. aasta jaanuaris avatud toiduala Dialogai on
kohalike kontoritd6tajate seas suurt huvi dratanud.

Koroonapandeemia ajal laksid paljud Balti riikide
blroosegmendi rentnikud Ule kaugtddle, kui tdo iseloom
seda vOimaldas. Kisitlused aga néitavad, et tddtajad
soovivad parast karantiini taas kontorisse naasta, sest
sotsiaalset suhtlust ja vahetut koost6dd vaartustatakse
endiselt. Kontoritdd on tulevikus suure tdendosusega
paindlikum ja rentnikud hindavad pidevalt oma vajadusi
Umber. Vdimalus rendipinda vastavalt vajadusele
suurendada v&i védhendada muutub Gha olulisemaks.
Uha tahtsamaks muutuvad ka paindlik tdoaeg ning
vahelduv meeskonna- ja kaugt®o, kui t66 iseloom seda
vbimaldab. Fondi biroosegmendile on pandeemia véga
vaikest m&ju avaldanud. Seda eeskatt tanu fikseeritud
rendilepingutele, aga ka rentnike td6tajate soovile parast
pandeemiat kontoritesse naasta.

Kokkuvottes voib delda, et Balti riikides COVID-19 tottu
kehtestatud piirangud m&jutasid peamiselt Fondi
kesklinnas asuvaid ostu- ja meelelahutuskeskusi. Keskses
aripiirkonnas asuvate kinnisvarainvesteeringute
(Postimaja, Europa ja Galerija Centrsi) renditulu
moodustas 20,5% Fondi portfelli 2021. aasta puhtast
aritulust.
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Arendused

Meraki

2018. aastal omandas Fond Domus PRO
kompleksi kdrval asuva 0,87 hektari suuruse
maattki Domus PRO kompleksi edasiseks
laiendamiseks Vilniuses (Leedu). Ehitusluba
vOimaldab ehitada ligikaudu 15 800
ruutmeetrit renditavat biroopinda ning
parkimismaja. Esimene torn peaks valmima
2022. aasta Il kvartalis ja teine 2023. aastal.
Seisuga 31. detsember 2021 moodustasid
Meraki arenduskulud 13,7 miljonit eurot.
Arenduse eeldatav kogumaksumus on 32,7
miljonit eurot.

2021. aasta I6pus oli Uhe torni renditavast
netopinnast ligi 13,5% valja renditud 3
kohalikule  rentnikule.  2021.  aasta
detsembris sdlmis Fond IT-ettevottega
433,53 ruutmeetrise pinna rendilepingu.
Fondi juhtkond to6tab valja kontorihotelli
kontseptsiooni, et rahuldada vaikerentnike
suurt ndudlust vaiksemate pindade ja
Uldkasutatavate alade jarele. Esimeste
pindade kohandamine rentnike vajadustele
algas 2022. aasta alguses.

15 800 m?

Renditavat netopinda

Il kv 2022

Valmib esimene torn
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Europa

2020. aasta I6pus algatas Fondi juhtkond
Europa  ostukeskuse  uuendusprojekti
eesmargiga  VvOtta kasutusele  uus
kontseptsioon, mis vastaks kasvava keskse
aripiirkonna ja klientide koroonapandeemia
jargsetele vajadustele (tasuta tddalad,
toitlustus jm).

2021. FENE] septembris alanud
rekonstrueerimist teostati kahes jargus.
Esimene jark I6petati 24. jaanuaril 2022, kui
avati  taielikult  valjarenditud  toiduala
Dialogai (900 ruutmeetrit). Teine jark I&petati
osaliselt 2021. aastal ja Ulejdanud t66d
|6petatakse 2022. aasta alguses. | korruse
likumisalade sisetodd on juba I6petatud,
kuid kaupluste fassaadid ning amfiteater,
pagarikoda ja vertikaalsed Uhendused ning
Il ja Il korruse pdrandad valmivad 2022.
aasta Il kvartalis.

Kuna todde  esialgset ulatust on
suurendatud, on projekti investeeringute
maht téusnud ligikaudu 6,0 miljoni euroni.
Sellest  summast 2,1 miljonit eurot
moodustab toiduala investeering.

6,0 min eurot

Investeering kokku

Il kv 2022

Rekonstrueerimise 16pp
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Postimaja

2020. aasta | kvartalis alustati Postimaja ja CC
Plaza  Uhendamise | jargu 6pliku
projekteerimis- ja ehitusprojektiga. Tallinna
linnalt on saadud ehitusluba maa-aluse
parkla Ghendamiseks. Loplik ehitusluba kahe
hoone Uhendamiseks saadi 2021. aasta
JEEREITS

Rekonstrueerimisprojekti | jark - Reval Café
terrassi ehitus — on Uldisest projektist
eraldatud ja juba alanud. Terrass peaks
uksed avama 2022. aasta Il kvartalis ja
investeeringud peaksid ulatuma 0,2 miljoni
euroni. Il jargu ajakava ja investeeringute
maht peaksid selguma 2022. aasta |
kvartalis. Fond osaleb aktiivselt ka Tallinna
linnavalitsuse aruteludel, mis on seotud uue
trammipeatuse  loomisega  Postimaja
ostukeskuse ette.

| kv 2021

Ehitusluba

Il kv 2022

Terrassi avamine
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Kinnisvarainvesteeringute tulemused

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus segmentide
vahel seisuga 31. detsember 2021

Kaubandus
49,8%

Vaba aeg
4,4%

Blroo
45,8%

Fondi portfell on mitmekesine. Sinna kuuluvad biroo-,
vaba aja ja kaubandushooned. 2021. aasta |6pus jagunes
varade portfell segmentide vahel jargmiselt: 49,8%
kaubandus, 45,8% biroo ja 4,4% vaba aeg. Ehkki
biroosegmendi osakaal Fondi portfellis oli vaid 45,8%,
moodustas selle puhas renditulu 63,0% Fondi 2021. aasta
IV kvartali puhtast renditulust. 2021. aasta 16pus langes
blroosegmendi ja Eesti osakaal Fondi portfellis G4S-i
peahoone vddrandamise tottu.

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus riikide vahel
seisuga 31. detsember 2021

Eesti
21,6%

Leedu
39,4%

Lati
39,0%

Riikide vordluses 2021. aastal Leedu osakaal Fondi portfellis
suurenes Meraki jatkuvate arendustddde tottu ja Eesti
osakaal vahenes G4S-i peahoone v&orandamise tdttu.
2021. aasta I6pus jagunes Fondi varade portfell riikide
vahel jargmiselt: Leedu 39,4%, Lati 39,0% ja Eesti 21,6%.

Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli vanuseline
jaotus seisuga 31. detsember 2021

15+ aastat
20% 0-5 aastat
27%
10-15 aastat
33% 5-10 aastat
20%
Eespool esitatud diagrammil on Fondi

kinnisvarainvesteeringute vanus ehitamise v&i viimase
pdhjaliku renoveerimise ajast alates. Juhtkond kavandab
uusi arendusprojekte ja plaanib Fondi portfelli keskmist
vanust tulevikus vahendada.

Fondi tiitarettevotete renditulu kontsentratsioon
seisuga 31. detsember 2021

10
suurimat
rentnikku

Muud 41,2%
58,8%

Fondil on mitmekesine rentnike baas. Fondi portfelli
kuulub ligikaudu 230 rentnikku. Jargnev diagramm naitab
Fondi renditulu kontsentratsiooni 10 suurima rentniku
|6ikes. Osatahtsuselt kdige suurem rentnik on Rimi Baltic,
kellelt laekuv renditulu moodustab 9,9% Fondi
annualiseeritud (aastaseks Umber arvestatud) renditulust.
Nagu on tapsemalt kirjeldatud riskijuhtimise peattkis,
maandab Fond krediidiriski olemasoleva rentnike baasi
k&rge kvaliteedi abil.
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Fondi tutarettevotete renditulu kontsentratsioon: 10 suurimat rentnikku seisuga 31. detsember 2021

Rimi
SEB
Lati Riigimetsa Majandamise Keskus

Forum Cinemas AS

Leedu maksuamet - 2,1%

Vilniuse kuttevorgu ettevote - 2,0%
e [ e

New Yorker Eesti - 1,9%

Fondi meeskonnad on pidanud aktiivseid labiraakimisi nii
praeguste rentnikega, et rendilepinguid pikendada, kui
ka uute rentnikega, et vakantseid pindu taita. Ule 47%
Fondi rendilepingutest I8ppevad parast 2023. aastat ja
Ulejdanud I8ppevad jérgneva kahe aasta jooksul.
Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood esimese

Rendilepingute tahtajad
% lepingujargsest renditulust kuni |6pptéhtajani

30,0%
25,9%
22,7%
12,4%
) I
2022 2023 2024 2025 2026+

9,9%
6,2%

5,6%

4,8%

3.4%

3,4%

katkestamise vdimaluseni oli 2021. aasta I6pus 2,2 aastat
(31. detsember 2020: 2,5 aastat). Kaalutud keskmine
aegumata rendiperiood kuni I8pptahtajani oli 2021. aasta
|6pus 3,3 aastat (31. detsember 2020: 3,5 aastat).
Jargneval diagrammil on esitatud lepingujérgse renditulu
|6ppemise tahtajad.

Rendilepingute tahtajad
% lepingujargsest renditulust kuni esimese katkestamise
vbimaluseni

30,3%
15,1%
7,7%

I 25,2%
21,7%

2022 2023 2024 2025

2026+
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Ulevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31. detsember 2021

Oiglane vaartus'  Renditav Esmane _..

Kinnisvarainvesteering Segment (tuhandetes netopind Otsen(; puhas- Ta|tuml.1f.e

eurodes) (m?) tootlus tootlus? maar
Vilnius, Leedu
Duetto | Buroo 17 345 8 587 8,2% 7,4% 100,0%
Duetto Il Buroo 19 683 8674 7,3% 71% 100,0%
Europa ostukeskus Kaubandus 36 737 16 856 2,7% 2,7% 78,8%
Domus PRO ostukeskus Kaubandus 16 255 11226 7,3% 71% 99,4%
Domus PRO érikeskus Buroo 7820 4 831 8,3% 7,0% 100,0%
North Star arikeskus Buroo 19 869 10 550 5,8% 6,3% 89,7%
Meraki arendus 11 400 - - - -
Vilniuses kokku 129 109 60 724 57% 5,6% 92,2%
Riia, Lati
Upmalas Biroji birookompleks  Buroo 21944 10 459 7,3% 7,8% 100,0%
Vainodes | Blroo 18 150 8 052 6,7% 7,7% 100,0%
LNK Centre Buroo 16 840 7 452 6,3% 6,7% 100,0%
SKY ostukeskus Kaubandus 5096 3249 7,8% 8,0% 97,6%
Galerija Centrs Kaubandus 65 544 20 022 1,9% 2.2% 79,2%
Riias kokku 127 574 49 234 4,3% 4,8% 91,4%
Tallinn, Eesti
Postimaja ja CC Plaza Kaubandus 29772 9145 2,9% 3.4% 93,9%
Postimaja ja CC Plaza Vaba aeg 14 442 8 664 6,5% 5,5% 100,0%
Lincona BUroo 16 990 10 870 7,0% 6,9% 89,1%
Pirita ostukeskus Kaubandus 9472 5444 5,2% 6,8% 89,2%
Tallinnas kokku 70 676 34123 51% 5,5% 93,2%
Portfell kokku 327 359 144 081 5,0% 5,2% 92,1%

1. P&hineb viimasel, seisuga 31. detsember 2021 teostatud hindamisel, ja kajastatud kasutus&iguse varadel.
2. Otsese tootluse leidmiseks jagatakse puhas aritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikulude summaga.
3. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas aritulu kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega.

Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte erineval
viisil arvestatud tootlust. Kinnisvarainvesteeringu otsese
tootluse  leidmiseks  jagatakse  puhas  &ritulu
kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate
kapitalikulude ~ summaga. Esmase puhastootluse
leidmiseks  jagatakse puhas  &ritulu  kinnisvara-
investeeringu turuvaartusega.

Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli  keskmine
tegelik taitumus oli 2021. aastal 93,4% (2020: 95,8%).
Seisuga 31. detsember 2021 oli taitumus 92,1% (31.
detsember 2020: 94,3%). Kaubandussegmendis taitumus
vahenes peamiselt Europa ostukeskuse
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rekonstrueerimise t6ttu — rentnikud pidid seal osa pindu
ajutiselt jargnevate kuude ehitustdédde ajaks vabastama.
Buroosegmendi taitumus oli kdll jatkuvalt tugev, kuid
pisut langes. Seda pdhjustas Lincona ajutiselt vaba pind.
Domus PRO érikeskuse taitumus t8usis ning hoone taitus
jalle taielikult novembris, kui vaba pinna hdivas uus
rentnik. Keskmine otsene tootlus oli 2021. aastal 5,0%
(2020: 5,8%) ja esmane puhastootlus 5,2% (2020: 5,7%).
Kinnisvarainvesteeringute tootlused langesid 2020.
aastaga vorreldes vaiksema taitumuse tottu. Portfelli
keskmine rendihind oli 2021. aastal 11,3 eurot ruutmeetri
kohta (2020: 12,1 eurot ruutmeetri kohta).
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Puhta &ritulu jaotus

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

Kinnisvarainvesteering Omandamise kuupaev 2016 2017 2018 2019 2020 2021
igjﬂ?;ﬁei 8. marts 2013! 972 985 2447 2495 1932 1805
EEEE?;:S%LS 30. august 2016 515 1693 1710 1701 1661 1740
Vainodes | 12. detsember 2017 - 75 1463 1462 1464 1449
Galerija Centrs 13. juuni 2019 - - - 2 552 3023 1448
Duetto Il 27. veebruar 2019 - - - 1090 1354 1353
Duetto | 22. marts 2017 - 799 1096 1160 1166 1223
North Star 11. oktoober 2019 - - - 315 1419 1208
Ssotznk“:s:fso 1. mai 2014 1103 1185 1160 1132 1092 1145
Lincona 1. juuli 2011 1202 1172 1192 1276 1212 114
LNK Centre 15. august 2018 - - 409 1072 1090 1088
G4S-i peahoone? 12. juuli 2016 546 1149 1189 1127 1223 1009
Europa ostukeskus 2. marts 2015 2 360 2 365 2332 2 467 1681 1006
Domus PRO érikeskus 1. oktoober 2017 - 35 499 562 538 537
Pirita ostukeskus 16. detsember 2016 30 900 900 438 677 484
SKY supermarket 7. detsember 2013 425 410 407 370 402 395
Portfell kokku 7153 10768 14804 19219 19934 17004

1. Fond viis Postimaja ostukeskuse omandamise I8pule 13. veebruaril 2018.

2. Fond viis G4S-i peahoone v&6randamise I&pule 8. novembril 2021.

Fondi portfelli 2021. aasta puhas aritulu oli 17,0 miljonit
eurot (2020: 19,9 miljonit eurot). Eelnevas tabelis on
puhta aritulu jaotus k&igil esitatud perioodidel stabiilset
renditulu tootnud kinnisvarainvesteeringute |8ikes.

Vérreldava puhta renditulu muutus annab paremini
vOrreldava Ulevaate varade tulemustest, sest sellest on

EPRA vérreldav puhas renditulu segmentide |6ikes

vélja arvatud kontserni 2021. ja 2020. aasta omandamis-,
arendus- ja vb&orandamistehingutest tingitud puhta
renditulu kasvu ja kahanemise mdjud. V&rreldava puhta
renditulu muutus annab Ulevaate portfelli selle osa puhta
renditulu muutusest, mis on mélema esitatud perioodi
valtel pidevalt renditulu tootnud (ei ole olnud
arendusjargus).

Oiglane Muutus

vaartus  Puhas renditulu Puhas renditulu (tuhandetes
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 2021 2020 eurodes) Muutus (%)
Vérreldavad varad
Kaubandus 162 876 5 506 7 983 -2 477 -31,0%
Buroo 138 641 9712 9904 -192 -1,9%
Vaba aeg 14 442 777 824 -47 -5,7%
Vorreldavad varad kokku 315 959 15 995 18 711 -2 716 -14,5%
Arendatavad varad 11400 - - - -
Vo6drandatud varad - 1009 1223 -214 -17,5%
Portfelli varad kokku 327 359 17 004 19 934 -2 930 -14,7%
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Portfelli vorreldavaks korrigeeritud puhas renditulu
langes 2021. aastal eelmise aastaga vorreldes 14,5% ehk
2 716 tuhande euro vdrra. Languse kaubanduse ja vaba
aja segmendis tingisid peamiselt tahtaja Gletanud
rendinduete katteks moodustatud allahindluste kasv ja
ajutised soodustused, mida koroonakriisi piirangute tttu
rentnike toetamiseks tehti.

Fondi biroosegmendi kinnisvarainvesteeringud on
pandeemiast seni peaaegu puutumatuks jaanud.
Buroosegmendi tulemused halvenesid vaid dige pisut:
vorreldavaks korrigeeritud puhas renditulu kahanes 1,9%,
sest restoranidele tehti ajutisi allahindlusi ning Lincona ja
North Stari vakantsus oli suurem kui eelmisel aastal.
Enamiku teiste kinnisvarainvesteeringute puhas renditulu
2021. aastal kasvas. Kaubandus- ja vaba aja segmendi
tulemusi mdjutas COVID-19 pandeemia teine laine aga
oluliselt. Fondi juhtkond otsustas toetada rentnikke, et
hoida neid pikaajaliselt oma pindadel. See strateegia
vOimaldas Fondil hoolimata turu olukorrast hoida
taitumuse suhteliselt stabiilsena ja luua hea aluse kiirele

EPRA vorreldav puhas renditulu riikide 16ikes

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

taastumisele parast suuremate COVID-19 pandeemia ajal
kehtinud piirangute tihistamist.

Vdrreldavaks korrigeeritud 2021. aasta puhas renditulu
oli k&igis Balti riikides 2020. aastaga vdrreldes vaiksem.
Riikide 0ldisi tulemusi mojutasid peamiselt keskses
aripiirkonnas  asuvate  ostukeskuste  nérgemad
tulemused, mis olid tingitud sellest, et keskused pidid
kinni olema. Fondile kompenseeriti osaliselt Galerija
Centrsi kaubanduspindade rentnikele liilkumispiirangute
ajal tehtud soodustused. Fond sai Lati valitsuselt 0,4
miljonit eurot toetust, mis on kajastatud muu &rituluna.

Mitmete portfelli kuuluvate kinnisvarainvesteeringute
tulemused olid aga isegi COVID-19 teise laine ajal
positiivsed. Duetto |, Domus PRO ostukeskuse ja
Upmalas Biroji  blrookompleksi 2021. aasta puhas
renditulu oli suurem kui eelmisel aastal. Nende head
tulemused ja tegevuskulude karped kogu portfellis
aitasid vahendada COVID-19 tingitud renditulu languse
negatiivset méju Fondi portfelli koondtulemustele.

Oiglane Muutus

vaartus Puhas renditulu Puhas renditulu (tuhandetes
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 2021 2020 eurodes) Muutus (%)
Vorreldavad varad
Eesti 70 676 3403 3821 -418 -10,9%
Lati 127 574 6 120 7 640 -1520 -19,9%
Leedu 17 709 6 472 7 250 -778 -10,7%
Vorreldavad varad kokku 315 959 15 995 18 711 -2 716 -14,5%
Arendatavad varad 11400 - - - -
V&d6randatud varad - 1009 1223 -214 -17,5%
Portfelli varad kokku 327 359 17 004 19 934 -2 930 -14,7%

Kinnisvara hindamine

Kaigi Fondi  kinnisvarainvesteeringute  vaartust
hinnatakse véhemalt kord aastas majandusaasta |6pu
seisuga, et maaratleda kinnisvarainvesteeringute portfelli
turuvaartus. 2020. ja 2021. aastal hindas Fondi
kinnisvarainvesteeringute portfelli vaartust kaks korda
sGltumatu  kinnisvarahindaja.  Valised  kinnisvara
hindamised teostati m&lemal aastal seisuga 30. juuni ja
31. detsember.

Fondivalitseja tagab, et Fondi kinnisvara vaartust hindab

Uksnes atesteeritud séltumatu kinnisvarahindaja, kellel
on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel
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ning kes tegutseb vastava vara asukohariigis. Uued
vélised hindamised seisuga 31. detsember 2021 tegi
sOltumatu kinnisvarahindaja Colliers International (31.
detsember 2020: Newsec Baltics).

Séltumatud hindamised tehakse kooskdlas tlemaailmse
kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS hindamis-
standardite ja -suunistega, mille on heaks kiitnud
rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC ja
Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA.
Valiste hindajate hindamismetoodikat on kirjeldatud
raamatupidamise aruande lisades 12 ja 13.
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Baltic Horizon fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli
diglane vaartus langes 340,0 miljonilt eurolt seisuga 31.
detsember 2020 327,4 miljoni euroni seisuga 31
detsember 2021. Fond kajastas 2021. aastal
kinnisvarainvesteeringute Oiglase vaartuse muutusest
tingitud kahjumi summas 7,2 miljonit eurot (2020: 25,2
miljonit eurot). Kuigi aasta hindamistulemus ol
negatiivne, kajastas Fond 2021. aasta IV kvartalis
kinnisvarainvesteeringute 0&iglase vaartuse muutusest
tingitud kasumi summas 7,1 miljonit eurot ning aasta
[6ppes kinnisvarainvesteeringute vaartuse seisukohast
paljulubavalt. Portfelli kuuluvate varade diglane vaartus
langes peamiselt seepdrast, et pandeemia tottu
korrigeeriti (Umber)arendusprojektide hindamiseeldusi
negatiivsemaks ja mitme  kinnisvarainvesteeringu
rahavoo prognoosimisel kasutati sélmitud lepingute
lihemate tadhtaegade ja vabade pindade t&ttu
konservatiivsemat ldhenemist.

Portfelli 6iglase vaartuse muutus segmentide 16ikes

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

(Umber)arenduspotentsiaaliga kinnisvarainvesteeringute
hindamistulemused peaksid paranema, kui koik
planeeritud t66d on I8petatud ja renditurg pandeemiast
taastub. Kinnisvarainvesteeringute portfelli aastaldpu
hindamistulemused kujunesid poolaasta tulemustest
erinevaks, sest tulevaste rahavoogude prognoose
korrigeeriti positiivsemaks ja enamiku bluroohoonete
kapitalisatsioonimaar valjumisel muutus.

Jargnev tabel annab Ulevaate Fondi
kinnisvarainvesteeringute portfelli  Giglase vaartuse
muutustest 2021. aastal. Kinnisvarainvesteeringute

vaartused poéhinevad Colliers Internationali  (31.
detsember 2021) ja Newseci (31. detsember 2020)
hindamistulemustel, millele on lisatud kasutusdiguse
varade vaartus (IFRS 16). Allpool esitatud tabel ei kajasta
aasta jooksul tehtud kapitaliinvesteeringuid.

Oiglane Oiglane Muutus Osatdhtsus
vaartus vaartus (tuhandetes portfellis (%)
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 eurodes) Muutus (%) 31.12.2021
Vorreldavad varad
Kaubandus 162 876 166 667 -3 791 -2,3% 49,8%
Blroo 138 641 137 521 1120 0,8% 42,4%
Vaba aeg 14 442 14170 272 1,9% 4,4%
Vorreldavad varad kokku 315 959 318 358 -2 399 -0,8% 96,5%
Arendatavad varad
Blroo 11400 5474 5926 108,3% 3,5%
Voé6randatud varad
Buroo - 16 160 -16 160 -100,0% -
Portfelli varad kokku 327 359 339992 -12 633 -3,7% 100,0%
Kinnisvarainvesteeringute vdrreldav diglane vaartus (ilma sest neil on tugev rentnike baas ja rentnike
arendatavate ja vOOrandatud varadeta) langes 2021. maksekaitumine on hea.
aastal eelmise aasta 18puga vorreldes 2,4 miljoni euro
vorra (0,8%). Languse peamine pohjus oli hindajate 2020. aasta |6puga vOrreldes kasvas

konservatiivsem ldhenemine kesksetes aripiirkondades
asuvatele  ostukeskustele ning Uhe rentnikuga
biroohoonetele, mille rendiperiood on lihike.
Kogusumma sisaldab muu hulgas jargmisi diglase
vaartuse allapoole korrigeerimisi: Europa summas 2,1
miljonit eurot, Galerija Centrs summas 1,9 miljonit eurot,
Vainodes | summas 1,8 miljonit eurot, Upmalas Biroji
summas 1,5 miljonit eurot ja Pirita ostukeskus summas 0,1
miljonit eurot. Mitme rentnikuga bliroohooneid ja vaikesi
elurajooni ostukeskusi mojutasid koroonapandeemia
téttu tehtud hindamistulemuste korrigeerimised vahem,
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kinnisvarainvesteeringute vaartus Eestis (1,0 miljoni euro
vBrra ehk 1,5%) ja Leedus (0,9 miljoni euro v&rra ehk
0,8%), langes aga Latis (4,3 miljoni euro vérra ehk -3,3%).

Upmalas Biroji ja Galerija Centrsi hindamistulemusi
maojutasid peamiselt jargmiste aastate eeldatavad
kapitaliinvesteeringud.  Lisaks mdjutas L&ti  Uldist
hindamistulemuste muutust ka Vainodese
laiendusdiguste vaartuse langus. Leedus ja Eestis k&ik

stabiilseks.



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021

Kinnisvarainvesteeringute hindamistulemused suurema
osa portfelli kuuluvate varade puhul paranesid: Duetto |
(+5,6%), Lincona (+5,5%), Duetto Il (+4,9%) ja LNK
Centre  (+4,9%) hindamistulemused olid portfelli

Portfelli diglase vaartuse muutus riikide 16ikes

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

parimad. K&ige suurem negatiivne muutus toimus
Vainodese (-9,1%), Upmalas Biroji (-6,5%) ja Europa
(-5,3%) Oiglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringute
hindamise kokkuvdtte leiab Fondi veebilehelt.

Oiglane Oiglane Muutus Osatahtsus
vaartus vaartus (tuhandetes portfellis (%)
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 eurodes) Muutus (%) 31.12.2021
Vorreldavad varad
Eesti 70 676 69 630 1046 1,5% 21,6%
Lati 127 574 131920 -4 346 -3,3% 39,0%
Leedu 17 709 116 808 901 0,8% 36,0%
Vorreldavad varad kokku 315 959 318 358 -2 399 -0,8% 96,5%
Arendatavad varad
Leedu 11400 5474 5926 108,3% 3,5%
Voéorandatud varad
Eesti - 16 160 -16 160 -100,0% -
Portfelli varad kokku 327 359 339992 -12 633 -3,7% 100,0%

Miuugitehingud

11,2%

puhas sisemine tulumaar (IRR)

2021. aasta I8pus sBlmis Baltic Horizon fond
asjadiguslepingu HITS Investments OU-ga, et miua
maatUkk aadressil Paldiski mnt 80 (Tallinn) koos sellel
asuva G4S-i peahoonega. Muugihind oli 15,35 miljonit
eurot (ei sisalda kadibemaksu), mis on ligildhedane vara
kdige hilisemale hindamistulemusele. Ule 5-aastase
hoidmisperioodi sisemine tulumaar oli ligikaudu 11,2%
ning omakapitali kordaja (equity multiple) 1,7.
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5 aasta omakapitali kordaja

Vé8randamise pd&hjuseks oli soov investeerida kapital
Umber varadesse, mis vastavad kdrgematele ESG
standarditele. Selleks arendatakse Merakit ja soetatakse
vBimalusel ~ uut  kinnisvara.  G4S-i  peahoone
energiamargis oli portfelli kehvemate seas ja hoone oleks
ndudnud mahukaid kapitaliinvesteeringuid, et vastata
Fondi kehtestatud ESG kriteeriumitele. Fondil avanes hea
vBimalus kinnisvarainvesteering v66randada ja valtida
selle kdrget edasise valjarentimise riski. Tehingust
laekunud vahendeid kasutatakse Fondi Balti portfelli uute
ja energiasaastlikumate investeeringute soetamiseks.
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Eesti

Majandus

Eesti majandus kohanes COVID-19 kriisi tottu muutunud
keskkonnaga véga Kkiiresti, sest haiguspuhangu mdju
majandusele aitas Usna tohusalt pehmendada kohalik
majanduse ja tddhdive toetuspakett. Koroonapandeemia
alguses Eesti SKP langes, sest eratarbimine ja
investeeringud vdhenesid, ent taastumine toimus
oodatust kiiremini. Majandusnaitajad paranesid joudsalt
2021. aasta I-lll kvartalis. Eurostati andmete kohaselt
kasvas Eesti SKP 2021. aasta Ill kvartalis eelneva kvartaliga
vorreldes 0,7%. Eesti turu majandusvaljavaade paraneb,
sest noéudlus toodete ja teenuste jarele ning ka
valitsussektori kulud kasvavad hoogsalt.

2021 2022 2023
SKP 7,5% 3,1% 4,0%
Inflatsioon 4,5% 6,1% 2.1%

Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvine majandusprognoos

Portfell

Aasta alguses Fondi Eestis asuvate kinnisvara-
investeeringute puhas renditulu ja muud kinnisvara-
portfelli pdhinaitajad langesid. Poolaasta I16pus toimus
aga muutus ning 2021. aasta II-IV kvartalis portfelli
tulemused paranesid pisut. Fond toetas piirangute ajal
CC Plaza kino opereerivat rentnikku, mille t&ttu
eelnevates kvartalites renditulu véhenes.

Buroosegmendi tulemused jaid 2021. aasta IV kvartalis
suhteliselt stabiilseks.

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

G4S-i peahoone teenis Fondile tulu vaid 2021. aasta IV
kvartali esimesel kuul, sest peale seda see vodrandati.
Kaubandussegmendi tulemused ajutiselt langesid 2021.
aasta IV kvartalis, kui jarjekordne koroonapuhang tdi
kaasa piirangud. Seetottu voimaldas Fond parast
pdhjalikke labiradkimisi peamiselt kaubandus- ja vaba aja
segmendi rentnikele soodustusi, et neid raskel ajal
toetada. 2022. aasta alguses on tulemused hakanud
paranema.

Portfelli peamised naitajad langesid 2021. aastal eelmise
aastaga vOrreldes, sest vodrandati G4S-i peahoone, millel
oli kdrge taitumuse maar ja stabiilsed rahavood.
Kinnisvarainvesteeringute  keskmine otsene tootlus
langes 2021. aastal 5,1%-ni (2020: 5,6%) ja keskmine
esmane puhastootlus oli 5,5% (2020: 5,6%). Lisaks G4S-i
peahoone vodrandamisele langesid tootlused Postimaja
ja Coca Cola Plaza kompleksi kaubanduspindade
rentnikele tehtud suuremate rendisoodustuste t&ttu.
Keskmine taitumus véhenes 2021. aastal 94,5%-ni (2020:
95,7%). Seisuga 31. detsember 2021 oli tditumus 93,2%
(31. detsember 2020: 94,3%). 2021. aastal Lincona ja
Postimaja hoone taitumus veidi langes, kui vaiksemad
rentnikud  oma  rendipinnad  vabastasid.  Seda
kompenseeris osaliselt Pirita ostukeskuse vabade pindade
suur taitumine, mis kergitas taitumuse maara 81,9%-It
89,2%-ni. Eesti kinnisvarainvesteeringute vorreldavaks
korrigeeritud diglane vaartus tusis 69 630 tuhandelt
eurolt 2020. aastal 70 676 tuhande euroni seisuga 31.
detsember 2021.
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22%

portfelli vaartusest

kinnisvarainvesteeringut

34123 m?

renditavat pinda

4.4 min

puhas renditulu (EUR)

93,2%

taitumuse maar

5,1%

otsene puhastootlus

70,7 min

portfelli vaartus (EUR)
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Postimaja
Oiglane vaartus
(tuhandetes eurodes) SR
Ehitusaasta 1980
Omandamiskuupaev 13. veebruar 1980
Segment kaubandus
Renditav netopind (m?) 9 145
Lincona

Oiglane vaartus

16 990
(tuhandetes eurodes)
Ehitusaasta/renoveerimisaasta 2002 / 2008
Omandamiskuupaev 1. juuli 2011
Segment biroo
Renditav netopind (m?) 10 870

Coca Cola Plaza
Oiglane vaartus
(tuhandetes eurodes) Wit
Ehitusaasta 1999
Omandamiskuupaev 8. marts 2013
Segment vaba aeg
Renditav netopind (m?) 8 664
Pirita

Oiglane vaartus(tuhandetes 9472
eurodes)
Ehitusaasta 2016
Omandamiskuupaev 16. detsember 2016
Segment kaubandus
Renditav netopind (m?) 5 444
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Lati

Majandus

Ehkki aasta |6pus toimus valitsuse kehtestatud uute
piirangute tottu ajutine langus, jai Lati SKP kasv
muutumatuks. Enne uusi piiranguid liikus majandus
positiivses suunas — Eurostati hooajaliselt korrigeeritud
andmete kohaselt kasvas Lati SKP 2021. aasta Ill kvartalis
eelmise kvartaliga vorreldes 0,6%. Kuna pikalt
kogunenud saastude kulutamine suurendab
eratarbimist, peaks SKP 2022. aasta Il kvartalis taas
hoogsalt kasvama hakkama. Edasine kasv séltub paljuski
koroonaviiruse olukorrast, kuid valitsuse arvestatavad
toetusmeetmed ja korralikud eksporditulemused viitavad
sellele, et Lati majandusnéitajad vdivad veelgi paraneda.

2021 2022 2023
SKP 4,7% 4,4% 3,8%
Inflatsioon 3,2% 5,9% 0,9%

Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvine majandusprognoos

Portfell

Latis asuvate kinnisvarainvesteeringute puhta renditulu
langus eelmise aasta sama perioodiga vdrreldes oli
portfelli suurim — kokku 19,9%. Seda tingis peamiselt suur
puhta renditulu langus Galerija Centrsi ostukeskuses, kus
enamik rentnikke olid sunnitud tegevuse kahe
likumispiirangute perioodi ajal peatama. Upmalas Biroji
vorreldav puhas renditulu kasvas, kuid SKY ostukeskuse,
Vainodes | ja LNK tulemused olid pisut ndrgemad kui
2020. aastal, sest Euroopas huppeliselt kerkinud
inflatsioon suurendas kinnisvarainvesteeringute
halduskulusid.
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Galerija Centrsi 2021. aasta tulemusi ndrgendasid
kaibepdhiste renditasude oluline langus piirangute
perioodil, rendisoodustused ja nduete allahindlused.
Fond jatkab rentnike toetamist, sest soovib hoida hoone
pikaajaliste rentnike seas turu juhtivaid kaubamérke.
Piirangutevabadel kuudel naitasid Galerija  Centrsi
tulemused paranemise marke. Fond on juba algatanud
strateegilise tegevuskava, mille eesmark on muuta Galerija
Centrsi  kontseptsiooni 2022. aastal, et kohe kiiresti
suurendada taitumust 5-10% ja j6uda tagasi 95-100%
taitumuseni. Silmapiiril terendavad uued rendilepingud,
sest rentnike huvi uue kontseptsiooni vastu pusib.

Lati kinnisvarainvesteeringute portfelli keskmine otsene
tootlus vahenes 2021. aastal 4,3%-ni (2020: 5,4%).
Keskmine esmane puhastootlus oli 4,8% (2020: 5,5%).
Lati portfelli tootluste muutus on peaaegu taielikult
tingitud Galerija Centrsi rendisoodustustest.
Kinnisvarainvesteeringute keskmine taitumus 2021. aastal
pisut vahenes, langedes 92,3%-ni (2020: 93,9%). Seda
tingis eeskatt vakantsi suurenemine Galerija Centrsis.
Seisuga 31. detsember 2021 oli taitumus 914% (31.
detsember 2020: 93,9%). 2021. aasta I6pu seisuga oli
viiest Latis asuvast kinnisvarainvesteeringust kolm
taielikult vélja renditud kohalikele ja rahvusvahelistele
rentnikele. Latis asuvatel kinnisvarainvesteeringutel on
arenduspotentsiaali, mille Fondi juhtkond kavatseb
|ahiaastatel realiseerida, et kinnisvarainvesteeringute
vaartust maksimaalselt suurendada. Lati
kinnisvarainvesteeringute 8iglane vaartus langes 131 920
tuhandelt eurolt 2020. aastal 127 574 tuhande euroni
seisuga 31. detsember 2021.
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portfelli vaartusest

kinnisvarainvesteeringut

49 234 m?
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6,1 min
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91,4%

taitumuse maar

4,3%
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127,6 min
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Galerija Centrs

C)iglane vaartus (tuhandetes eurodes) 65 544
Ehitusaasta/renoveerimisaasta 1939 / 2006
Omandamiskuupaev 13. juuni 2019
Segment kaubandus
Renditav netopind (m?) 20 022
Upmalas Biroji
C)iglane vaartus (tuhandetes eurodes) 21944
Ehitusaasta 2008
Omandamiskuupaev 30. august 2016
Segment biroo
Renditav netopind (m?) 10 459
Vainodes |
Oiglane vaéartus (tuhandetes eurodes) 18 150
Ehitusaasta 2014

Omandamiskuupaev

12. detsember 2017

Segment biroo

Renditav netopind (m?) 8 052
LNK Centre

Oiglane vaartus (tuhandetes eurodes) 16 840

Ehitusaasta/renoveerimisaasta 2006 / 2014

Omandamiskuupaev

15. august 2018

Segment biroo
Renditav netopind (m?) 7 452
SKY ostukeskus
Oiglane vaartus
5096
(tuhandetes eurodes)
Ehitusaasta/renoveerimisaasta 2000 / 2010

Omandamiskuupaev

7. detsember 2013

Segment

kaubandus

Renditav netopind (m?)

3249
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Leedu

Majandus

COVID-19 teine laine, mis saabus koos uute piirangutega
2020. aasta detsembiris, avaldas majandusele olulist mdju,
kuid tanu ekspordi ja leibkondade tarbimise j6udsale
taastumisele hakkas SKP 2021. aasta | ja Il kvartalis taas
kasvama. 2021. aasta oodatust k&rgem maksutulu on
kevadel prognoositud dldist  eelarve  puudujaaki
vahendanud. Eurostati andmete kohaselt oli Leedu SKP
kasv 2021. aasta lll kvartalis eelmise kvartaliga vdrreldes
tagasihoidlik. Edasine kasv peaks m&&dukaks kujunema,
sest prognooside kohaselt toetavad majandust jatkuvalt
ettevdtete hea finantspositsioon, leibkondade kasvavad
sissetulekud ja kogunenud saastud. Prognooside kohaselt
oli 2021. aasta SKP reaalkasv 5,0%.

2021 2022 2023
SKP 4,8% 3,4% 3,4%
Inflatsioon 4,6% 6,7% 2,2%

Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvine majandusprognoos

Portfell

Baltic Horizoni turgudest olid Leedu 2021. aasta
vorreldavad tulemused parimad, sest sealne varade
portfell on hasti hajutatud. Tulemusi ndrgendas
restoranide ja kaupluste kinnipanek, mis mdjutas oluliselt
kaubandussegmendi  tulemusi. Jaedride  sulgemine
pdhjustas rahalisi raskusi mitmele Europa ostukeskuse
rentnikule ja sundis Fondi rentnike toetamiseks lahendusi
otsima. Fondi juhtkond otsustas teha soodustusi
koroonakriisist kbige enam mdjutatud rentnikele, et aidata
neil kuni ostukeskuse taasavamiseni ellu jdada. Europa
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ostukeskuse tuludele avaldavad lUhiajaliselt vahest
negatiivset m&ju  ka  keskuse  rekonstrueerimisest
tingitudrentnike Umberkolimine ja muutused rentnike
koosseisus. Rentnikud hakkasid ajutiselt vabu pindu
hoivama juba 2022. aasta algusest, kui avati toiduala
Dialogai ja teised renoveeritud alad. 2022. aasta jaanuaris
onnestus Europa ostukeskuse vabadest pindadest taita
1,380 ruutmeetrit. Viimastel kuudel on Fond pikendanud
lepinguid Duetto ja Domus PRO suurte rentnikega, sh
Intrumi, Pernod Ricardi, Vilniaus Vandenyse ja Narbutasega.

Tehtud rendisoodustuste, ebatdendoliselt laekuvate
nGuete kasvu ning Europa ostukeskuse vakantsi
suurenemise koosmajul kahanes Leedu

kinnisvarainvesteeringute 2021. aasta vdrreldav renditulu
eelmise aastaga vdrreldes 10,7%. Puhast renditulu
vahendas ka ligikaudu 10% vakants North Staris. Duetto |
ja Domus PRO kompleksil 8nnestus aga heitlikule ajale
vaatamata 2020. aastast paremaid tulemusi naidata.
Duetto Il tulemused jaid samaks.

Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus langes
2021. aastal 5,7%-ni (2020: 6,4%) ja keskmine esmane
puhastootlus 5,6%-ni (2020: 6,1%). Keskmine taitumus
kahanes 2021. aastal 93,5%-ni (2020: 97,3%), sest Europa
ostukeskuses tekkisid ehitustodde téttu ootusparaselt
vabad pinnad. Seisuga 31. detsember 2021 oli taitumus
92,2% (31. detsember 2020: 94,7%). Duetto | ja Duetto |l
kompleks olid 2021. aasta |6pus téielikult valja renditud.
Leedu kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus tousis
122 282 tuhandelt eurolt 2020. aastal 129 109 tuhande
euroni seisuga 31. detsember 2021.
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kinnisvarainvesteeringut /
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taitumuse maar
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39%

portfelli vaartusest

60 724 m?
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Europa ostukeskus

C)iglane vaartus (tuhandetes eurodes) 36 737
Ehitusaasta 2004
Omandamiskuupaev 2. marts 2015
Segment kaubandus
Renditav netopind (m?) 16 856
North Star
Oiglane vaartus (tuhandetes eurodes) 19 869
Ehitusaasta 2009
Omandamiskuupaev 11. oktoober 2019
Segment biroo
Renditav netopind (m?) 10 550
Duetto |
Oiglane vaartus (tuhandetes eurodes) 17 345
Ehitusaasta 2017
Omandamiskuupaev 22. marts 2017
Segment biroo
Renditav netopind (m?) 8 587
Duetto Il
Oiglane vaartus (tuhandetes eurodes) 19 683
Ehitusaasta 2018
Omandamiskuupaev 27. veebruar 2019
Segment biroo
Renditav netopind (m?) 8 674
Domus PRO ostukeskus
Oiglane vaéartus (tuhandetes eurodes) 16 255
Ehitusaasta 2013
Omandamiskuupaev 1. mai 2014
Segment kaubandus
Renditav netopind (m?) 1226
Domus PRO éarikeskus
Oiglane vaartus (tuhandetes eurodes) 7 820
Ehitusaasta 2017
Omandamiskuupaev 1. oktoober 2017
Segment biroo
Renditav netopind (m?) 4 831
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Fondi finantsseisund ja -tulemused

Tulem ja puhas renditulu

Kontserni 2021. aasta puhaskasum oli 1,4 miljonit eurot
(2020: puhaskahjum 13,5 miljonit eurot). Fondi
kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kahjum oli kull
vaiksem kui 2020. aastal, aga puhas renditulu kogu 2021.
aasta valtel langes. Fondi kinnisvarainvesteeringute
majandustulemused olid aga 2021. aasta rangetele
koroonapiirangutele vaatamata positiivsed. 2021. aasta
tulemile avaldas suurt mdju kinnisvarainvesteeringute
Umberhindluse kahjum kogusummas 7,2 miljonit eurot.
Aasta 16pus tehtud Umberhindlus naitas taastumist, sest
Fond véhendas timberhindluse aastakahjumit, kajastades
2021. aasta IV kvartalis Umberhindluse kasumi summas
7,1 miljonit eurot. Hindamise md&ju arvesse votmata oleks
2021. aasta puhaskasum olnud 8,6 miljonit eurot (2020:
11,7 miljonit eurot). 2021. aasta kasum osaku kohta oli 0,01
eurot (2020: kahjum 0,12 eurot).
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuse
md&ju arvesse vBtmata oleks kasum osaku kohta olnud
0,07 eurot (2020: 0,10 eurot).

Portfelli EPRA vorreldav puhas renditulu véhenes eelmise
aastaga vorreldes 14,5% peamiselt kaubandus- ja vaba
aja segmendi ndrgemate tulemuste tottu. Vahenemist
tasakaalustasid osaliselt suhteliselt stabiilsed tulemused
bliroo segmendis, mis jai Balti riikides kehtinud
liikumispiirangutest peaaegu mojutamata.

2021. aasta puhas renditulu jagunes segmentide vahel
jargmiselt: biroo 63,0% (2020: 55,8%), kaubandus 32,4%
(2020: 40,1%) ja vaba aeg 4,6% (2020: 4,1%).

Keskses aripiirkonnas asuvate kinnisvarainvesteeringute
(Postimaja, Europa ja Galerija Centrsi) renditulu
moodustas 20,5% Fondi portfelli 2021. aasta puhtast
renditulust. Elurajoonides asuvate ostukeskuste 2021.
aasta puhas renditulu moodustas 11,9%.

Fondi 2021. aasta puhas renditulu jagunes riikide vahel
jargmiselt: Leedu 38,1% (2020: 36,4%), Lati 36,0% (2020:
38,3%), ja Eesti 25,9% (2020: 25,3%). 2021. aastal véhenes

Eesti osakaal Fondi portfellis G4S-i  peahoone
2021. aastal teenis kontsern 17,0 miljonit eurot puhast vOOrandamise tottu.
renditulu, mida on 14,7% vahem kui aasta varem (2020:
19,9 miljonit eurot). Puhas renditulu kahanes, sest
portfelli  kuuluvate kinnisvarainvesteeringute vabad
pinnad suurenesid, rentnikele tehti pandeemia ajal
rendisoodustusi ja G4S-i peahoone vddrandati 2021.
aasta novembris.
Puhas renditulu segmentide I6ikes Puhas renditulu riikide 16ikes
Vaba aeg
@ Eesti
Kaubandus
32,4% Leedu
38,1%
Blroo
63,0%
Lati
36,0%
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Varade brutovaartus (GAV)

Fondi varade brutovaartus vahenes aruandeperioodil
2,6%, langedes 2021. aasta detsembri I6puks 346,3
miljoni euroni (31. detsember 2020: 355,6 miljonit eurot).
Languse  peamised  pohjused olid  kinnisvara-
investeeringute Umberhindamiskahjum summas 7,2
miljonit eurot ja G4S-i peahoone v&drandamine, mille
moju  vahendasid monevorra varadesse  tehtud
kapitaliinvesteeringud ja rahasaldo kasv. Kontsern tegi
2021. aasta jooksul kapitaliinvesteeringuid (7,0 miljonit
eurot) Meraki blroohoone arendusprojekti. Fond
kavatseb Meraki blroohoone ehitust 2022. ja 2023.
aastal jatkata. Lisaks investeeris Fond 2,1 miljonit eurot
teistesse  (Umber)arendusprojektidesse. Fondivalitseja
jalgib pandeemia majandusmadju ja tagab Fondi piisava
likviidsustaseme ehituse ajal.

Kinnisvarainvesteeringud

Baltic Horizoni portfelli kuulub 14 Balti riikide pealinnades
asuvat rahavooga kinnisvarainvesteeringut ja Uks
|6petamata kinnisvarainvesteering Meraki maatukil. 2021.
aasta I6pus oli Fondi portfelli diglane vaartus 327,4
miljonit eurot (31. detsember 2020: 340,0 miljonit eurot)

Peamised kasumlikkuse naitajad

Tegevusaruanne | Majandustulemuste (ilevaade

ja renditavat netopinda oli kokku 144 081 ruutmeetrit.
2021. aastal muls Kontsern G4S-i peahoone 15,4 miljoni
euro eest, investeeris 0,4 miljonit eurot olemasolevasse
kinnisvarainvesteeringute portfelli, 2,2 miljonit eurot
rekonstrueerimisprojektidesse ja lisaks 7,0 miljonit eurot
Meraki arendusprojekti.

Intressikandvad laenud ja volakirjad

2021. aasta jooksul viis Fond I8pule 18-kuuliste tagatud
vBlakirjade suunatud pakkumise mahus 4,0 miljonit
eurot. Vélakirjad kannavad fikseeritud 5,0% mé&araga
intressi, mida makstakse kaks korda aastas. Laekunud
vahendeid kasutati Meraki blroohoone ehituse
rahastamiseks. Fond maksis taielikult tagasi ka G4S-i
peahoone pangalaenu summas 7,8 miljonit eurot ja tegi
Europa pangalaenu osalise ennetdhtaegse tagasimakse
summas 3,0 miljonit eurot. Pangalaenukohustised
vahenesid pisut graafikujdrgse laenuamortisatsiooni
t6ttu. Aastane laenuamortisatsioon moodustab 0,2%
kogu tasumata laenujadgist. V&lakirjade markimise ja
laenutagasimaksete jarel vahenesid intressikandvad
laenud ja volakirjad (ei sisalda rendikohustisi) 198,6
miljoni euroni (31. detsember 2020: 205,6 miljonit eurot).

Tuhandetes eurodes 2021 2020 Muutus (%)
Puhas renditulu 17 004 19 934 -14,7%
Halduskulud -2 869 -2 918 -1,7%
Muu aritulu 444 204 117,6%
Kahjum kinnisvarainvesteeringu maugist -71 - -
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum/kahjum -7 161 -25 245 -71,6%
Arikasum/-kahjum 7 347 -8 025 191,6%
Finantstulud ja -kulud (neto) -5705 -5 521 3,3%
Maksueelne kasum/kahjum 1642 -13 546 112,1%
Tulumaks -229 5 -4 680,0%
Perioodi puhaskasum/-kahjum 1413 -13 541 110,4%
Ringluses olevate osakute kaalutud keskmine arv 119 635 429 119 635 429 -
Kasum/kahjum osaku kohta (eurodes) 0,01 -0,12 110,4%
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Peamised finantsseisundi naitajad
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Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)
Kasutuses olevad kinnisvarainvesteeringud 315 959 334 518 -5,5%
L&petamata kinnisvarainvesteeringud 11400 5474 108,3%
Varade brutovaartus (GAV) 346 338 355 602 -2,6%
Intressikandvad laenud ja volakirjad 198 571 205 604 -3,4%
Kohustised kokku 213 754 219 281 -2,5%
IFRS varade puhasvaartus (IFRS NAV) 132 584 136 321 -2,7%
EPRA puhas taastamisvaartus (EPRA NRV) 142 176 146 180 -2,7%
Ringluses olevate osakute arv 19635429 119 635 429 -
Osaku puhasvaartus — IFRS (eurodes) 1,1082 1,1395 -2,7%
EPRA puhas taastamisvaartus (NRV) osaku kohta (eurodes) 1,1884 1,2219 -2,7%
Laenu tagatuse suhtarv (%) 60,7% 60,5% -
Keskmine sisemine intressimaar (%) 2.7% 2,6% -

Puhas renditulu
tuhandetes eurodes

10 768
14 804
19 219
19 934
17 004

7153

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Rahavood

2021. aasta aritegevuse rahavoog oli positiivne summas
14,7 miljonit eurot (2020: positiivne summas 16,1 miljonit
eurot). Investeerimistegevuse rahavoog oli G4S-i
peahoone voorandamise t6ttu 2021. aasta IV kvartalis
positiivne summas 6,9 miljonit eurot (2020: negatiivne
summas 4,3 miljonit eurot). Mldgist saadud vahendeid
kasutati  osaliselt  olemasolevatesse  kinnisvara-
investeeringutesse taiendavate investeeringute
tegemiseks ning Meraki, Postimaja ja CC Plaza kompleksi
ning  Europa  arendusprojektide  rahastamiseks.
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Finantseerimistegevuse rahavoog oli negatiivne summas
18,7 miljonit eurot (2020: negatiivne summas 8,3 miljonit
eurot). 2021. aastal tegi Fond osakuomanikele rahalisi
valjamakseid summas 6,0 miljonit eurot, maksis vélgadelt
regulaarseid intresse ning maksis taielikult tagasi G4S-i
peahoone pangalaenu. Lisaks maksis Fond 2021. aasta
detsembris ennetahtaegselt tagasi 3,0 miljonit eurot
Europa ostukeskuse pangalaenust. 2021. aasta Il kvartali
|6pus oli Fondil raha ja raha ekvivalente summas 16,1
miljonit eurot (31. detsember 2020: 13,3 miljonit eurot),
mis naitab piisavat likviidsust ja finantspaindlikkust.
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Vaba raha kasutatakse uute kinnisvarainvesteeringute
soetamiseks ja arendusprojektide jatkamiseks.

Varade puhasvaartus (NAV)

Fondi varade puhasvaartus pisut vahenes ja oli 2021.
aasta detsembri 18pu seisuga 132,6 miljonit eurot (31.
detsember 2020: 136,3 miljonit eurot), sest 2021. aasta
kinnisvarainvesteeringute  Umberhindluse tulem ol
negatiivne. Fondi varade puhasvaartus véhenes eelmise
aasta |6puga vorreldes 2,7%. Perioodi positiivseid

Muutused — IFRS NAV (osaku puhasvaartus)
tuhandetes eurodes
osa
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tegevustulemusi tasakaalustas osakuomanikele tehtud
valjamakse summas 6,0 miljonit eurot. Seisuga 31.
detsember 2021 oli osaku puhasvaartus IFRS-i kohaselt
1,1082 eurot (31. detsember 2020: 1,1395 eurot) ning
EPRA puhas materiaalne pd&hivara ja EPRA puhas
taastamisvaartus olid 1,1884 eurot (31. detsember 2020:
1,2219  eurot)  osaku  kohta.  EPRA  puhas
vBdrandamisvaartus oli 1,1086 eurot (31. detsember 2020:
1,1435 eurot) osaku kohta.

832 132 854

-5982

IFRS NAV (varade  Arikasum Kahjum
puhasvaartus) 31.

detsember 2020 ringu mudgist
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Umberhindluse  Makstud

kinnisvarainvestee muutus dividendid

Rahavoo IFRS NAV (varade
riskimaandamise  puhasvaartus) 31.
reservimuutus  detsember 2021
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FINANTSEERIMINE

Fondi praegune eesmdrk on hoida pikaajaline
finantsvdimendus 55% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei tohi
Fondi finantsvdimendus Uletada 65% varade vaartusest.
V&ime laenata headel tingimustel mangib suurt rolli
Fondi investeerimisstrateegias ja osakuomanikele
valjamaksete tegemisel.

S&P kinnitas krediidireitingu

24. aprillil 2018 andis rahvusvaheline reitinguagentuur
S&P Global Ratings Fondile turu keskmise suurusega
ettevotete  krediidireitingu  MM3.  Reitingu  MM3
indikatiivne vaste S&P Ulemaailmsel reitinguskaalal on
BB+/BB. 12. aprilll 2021 kinnitas rahvusvaheline
reitinguagentuur  S&P  Global Ratings hoolimata
pandeemiast Fondile turu keskmise suurusega ettevStete
krediidireitingu MM3. Reitingu MM3 indikatiivne vaste
S&P Ulemaailmsel reitinguskaalal on BB+/BB. S&P Global
Ratingsi analtusi kasitlev taielik aruanne on avaldatud
S&P Global Ratingsi veebilehel.

Pangalaenude pikendamine

2021. aasta I6pus tehti Fondile Europa ostukeskuse,
Domus PRO, Pirita ostukeskuse ja SKY ostukeskuse
pangalaenude pikendamiseks siduvad pakkumised.
Seetdttu liigitati need laenud Umber pikaajalisteks. 2022.
aasta | kvartalis neid laene pikendati. Galerija Centrsi
pangalaenu pikendatakse eeldatavasti 2022. aasta |
kvartalis.

Tegevusaruanne | Finantseerimine

Volakirjaemissioon

12. mail 2021 viis BH Meraki UAB I8pule 18-kuuliste
tagatud voélakirjade UGlemargitud suunatud pakkumise
mahus 4,0 miljonit eurot (pool 8,0 miljoni eurosest
volakirjaprogrammist). Volakirjad kannavad fikseeritud
5,0% maaraga intressi, mida makstakse kaks korda
aastas.  Volakirjaemissioonist laekunud  vahendeid
kasutati Meraki buroohoone ehituse rahastamiseks.
Seisuga 31. detsember 2021 oli v&lakirjaemissiooni abil
kaasatud vahenditest kasutamata 11 tuhat eurot. 15.
novembril 2021  v@eti  emiteeritud  vdlakirjad
kauplemiseks Nasdaq Balti borsi First North turule.

Pangalaenud ja vélakirjad

2021. aastal pUlsis  pangalaenude  tavaparane
amortisatsioon madalal tasemel ja oli 0,2% aastas (388
tuhat eurot aastas). Laenu tagatuse suhtarv langes
kinnisvarainvesteeringute Umberhindamise, vdlakirjade
emiteerimise (4,0 miljonit eurot), Europa ostukeskuse
pangalaenu osalise ennetdhtaegse tagasimakse (3,0
miljonit eurot) ja G4S-i peahoone v38randamise tdttu
2021. aasta 16puks 60,7%-ni. Seisuga 31. detsember 2021
pusis keskmine intressimaar stabiilsena ja oli 2,7% (31.
detsember 2020: 2,6%). Fondi juhtkonna eesmaérk on
hoida keskmine intressimaar madalal ja langetada laenu
tagatuse suhtarvu.

Fondi varade finantseerimiseks voetud laenukohustiste tingimused

18% 2,4%

57,3%

52,3%

31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

B | aenu tagatuse suhtarv (tulp) — EEEEE Puhas laenu tagatuse suhtarv (tulp)
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2,6% 2,6% 2,1%

60,5% 56,6%

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

Keskmine intressimaar (joon)
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Jargnev tabel annab Uksikasjalise Ulevaate Fondi
laenukohustiste struktuurist. Seisuga 31. detsember 2021
koosnesid intressikandvad laenukohustised
pangalaenudest  raamatupidamisvaartusega  144,7
miljonit eurot ja volakirjadest raamatupidamisvaartusega
53,8 miljonit eurot. K&igi laenude ja vélakirjade valuuta
on euro. Pangalaenud on v&tnud tutarettevdtted, kes
hoiavad Fondi kinnisvarainvesteeringuid, mis on laenude
tagatiseks panditud.

Fondi laenukohustiste struktuur seisuga 31. detsember 2021

Tegevusaruanne | Finantseerimine

Emaettevdte on emiteerinud 5-aastased tagatiseta
vBlakirjad ja BH Meraki UAB 1,5-aastaseid tagatud
volakirjad (Meraki buroohoone rahastamiseks).

Laenude tehingukulud kapitaliseeritakse ja
amortiseeritakse laenutdhtaegade jooksul. 2021. aasta
|6pus moodustasid laenude ja vdlakirjadega seotud
amortiseerimata tehingukulud 279 tuhat eurot.

Raamatupida-

- . . Tagasimakse- misvaartus Osa- F!‘k“seentud

Kinnisvarainvesteering e Valuuta R maadraga osa
tahtpaev (tuhandetes tahtsus (%)
eurodes) ’
Galerija Centrs 26. mai 2022 EUR 30 000 15,1% 100,0%
Europa ostukeskus 15. mérts 2024 EUR 17 900 9,0% 102,8%
Postimaja ja CC Plaza 12. veebruar 2023 EUR 17 200 8,7% 100,0%'
Duetto | ja I 31. mérts 2023 EUR 15 376 7,7% 46,8%°
las Biroji

Upmalas Biroji 31. august 2023 EUR 1750 5,9% 90,0%
birookompleks
Domus PRO 15. marts 2024 EUR 11 000 5,5% 62,4%
Vainodes | 13. november 2024 EUR 9 842 5,0% 50,0%
North Star 15. marts 2024 EUR 9000 4,5% -%
LNK 27. september 2023 EUR 8 582 4,3% 67,6%
Lincona 31. detsember 2022 EUR 7188 3,6% 95,4%
Pirita ostukeskus 20. veebruar 2026 EUR 4944 2,5% 116,6%
SKY ostukeskus 31. jaanuar 2023 EUR 2 068 1,0% -%
Pangalaenud kokku EUR 144 850 72,8% 78,4%
Miinus: kapitaliseeritud lepingutasud? -115
Finantsseisundi aruandes kajastatud 144 735
pangalaenud kokku
5-aastased tagamata .

s 8. mai 2023 EUR 50 000 252% 100,0%
v6lakirjad
,5-aastased tagatud 19. november 2022 EUR 4000 2,0% 100,0%
volakirjad
Vélakirjad kokku EUR 54 000 27.2% 100,0%
Miinus: kap|tal|seer|tud volakirjaemissiooni EUR 164
korraldamise tasud?
Finantsseisundi aruandes kajastatud volakirjad EUR 53 836
kokku
Finantsseisundi aruandes kajastatud EUR 198 571 100,0% 84.3%

laenukohustised kokku

1. Postimaja ja CC Plaza laenu intressimdara muutuvale osale on seatud 3,5% Glemmaar.
2. Duetto laenu intressimaara muutuvale osale on seatud 1% Ulemmaar.

3. Amortiseeritakse igal kuul laenu/vélakirja tahtaja jooksul.
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Laenukohustiste kaalutud keskmine tagasimaksetahtaeg
oli 2021. aasta |6pus 1,5 aastat  ja
riskimaandamisinstrumentide kaalutud keskmine
jarelejadnud téhtaeg 1,2 aastat.

Seisuga 31. detsember 2021 olid 84,3% laenukohustistest
fikseeritud  intressimaarad ning  157%  ujuvad
intressimaarad. Fond soetab osade laenukohustiste
intressimaarade fikseerimiseks intressimaara
vahetuslepingute tlupi riskimaandamisinstrumente voi
piirab tdusvate intressimaarade maoju intressi Glemmaara

Tegevusaruanne | Finantseerimine

(CAP) instrumentidega. Tagamata vélakirjadel on
fikseeritud intressimaar 4,25% ja Meraki tagatud
volakirjadel on fikseeritud intressimaar 5,0%.

Jargnev diagramm naitab, et ligikaudu 73,5%-I
laenukohustistest saabub tagasimaksetahtpaev 2022. voi
2023. aastal. 2021. aasta I6pus tehti Fondile Europa
ostukeskuse, Domus PRO, Pirita ostukeskuse ja SKY
ostukeskuse pangalaenude pikendamiseks siduvad
pakkumised. Seetdttu liigitati need pangalaenud Gmber
pikaajalisteks.

Laenude, volakirjade ja riskimaandamisinstrumentide tagasimaksetingimused
tuhandetes eurodes

104 976

60 688
47742
41188
23322
4944
[ ]
2022 2023 2024 2025 2026

W Laenud & Vélakirjad M Riskimaandusinstrumendid

Jargnev diagramm naitab, et Fondi laenukapitali hankimine on hajutatud: kasutatakse Balti riikide 4 k&ige mainekamat
kohalikku ja rahvusvahelist panka ning tagamata ja tagatud vélakirju. SEB osakaal on langenud 73%-It 2016. aastal 36%-
ni 2021. aastal. Viieaastaste tagamata ja pooleteiseaastaste tagatud vdlakirjade osakaal Fondi kogu laenukapitalis oli 2021.
aastal 27%.

Finantseerimise hajutatus

25%

2016 2017 2018 2019 2020 2021

ESEB  ESwedbank ®WOP M Luminor M Vdlakirjad (tagamata) Vélakirjad (tagatud)
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Laenukohustiste eritingimused

Seisuga 31. detsember 2021 taitis Fond kdiki 8. mail 2018

kehtima  hakanud  vdlakirjaemissiooni  tingimustes
satestatud eritingimusi.
Seisuga 31. detsember 2021 taitis Fond koiki

laenulepingutes satestatud eritingimusi, valja arvatud
tingimust, mis oli seatud Europa kinnisvarainvesteeringu
(raamatupidamisvaartus 17,9 miljonit eurot)
intressiteeninduse kattekordajale. See oli 2021. aasta
[6pus ndutud miinimumtasemest (4,00) madalam, kuid
see ei toonud kaasa mingeid tagajargi, sest Fond sai
laenajalt ametliku loobumise nduetest, mida laenajal oli
digus eritingimuse rikkumise tdttu esitada. Europa
kinnisvarainvesteeringu laenulepingu pikendamisel 2022.
aasta veebruaris vdeti margitud eritingimus lepingust
vélja. Juhtkond jalgib olukorda ja suhtleb pankadega, et
tagada vajadusel Sigeaegsete meetmete rakendamine.

Tagamata volakirjade eritingimused

Tegevusaruanne | Finantseerimine

Omakapitali suhe — rahavoo riskimaandamise reserviga
korrigeeritud omakapital jagatud koguvaraga, millest on
vélja arvatud arvestuspohimotete kohaselt maaratletud
finantsvarad ja raha ekvivalendid.

Voélateeninduse  kattekordaja — EBITDA jagatud
intressikandvate vdlakohustiste pdhiosa maksete ja
intressikuludega (12 kuu jooksev naitaja).

Intressiteeninduse  kattekordaja - EBITDA jagatud
intressikandvate vdlakohustiste intressikuludega (12 kuu
jooksev naitaja).

Eritingimus N&ue Suhtarv Suhtarv Suhtarv Suhtarv Suhtarv
9 31.12.2020 31.03.2021 30.06.2021 30.09.2021 31.12.2021

Omakapitali suhe > 35,0% 40,3% 40,3% 38,1% 38,0% 40,4%

Volateeninduse > 1,20 3,05 2,71 2,65 2,58 2,49

kattekordaja
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EPRA puhas
taastamisvaartus
NRV

1,1884 eurot

osaku kohta

EPRA kasum
0,07 eurot

osaku kohta

EPRA esmane
puhastootlus
NIY

6,1%

slikkuse naitajad

EPRA
vakantsuse
maar

6,7%
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Tegevusaruanne | EPRA tulemuslikkuse naitajad

EPRA TULEMUSLIKKUSE NAITAJAD

Uued EPRA tulemuslikkuse naitajad

Euroopa kinnisvarasektori ettevétjate lit EPRA avaldab
borsil  noteeritud kinnisvaraettevotetele soovituslikke
juhiseid selle kohta, missuguseid peamisi tulemuslikkuse
naitajaid avalikustada ja kuidas neid defineerida. Baltic
Horizon toetab Uhtsete  aruandluspdhim&tete
kujundamist, et investoritele esitatav teave oleks
kvaliteetsem ja paremini vérreldav.

2019. aasta oktoobris avaldas EPRA uued hea tava

soovituslikud  juhised selle  kohta, missuguseid
tulemuslikkuse naitajaid borsil noteeritud
kinnisvaraettevotted  peaksid  avalikustama.  Uutes

juhistes on esitatud kolm uut vara puhasvaartuse
md&ddikut: EPRA puhas materiaalne pdhivara (EPRA
NTA), EPRA puhas taastamisvaartus (EPRA NRV) ja EPRA
puhas vodrandamisvaartus (EPRA NDV). Margitud kolm
uut moddikut asendavad varasemad puhasvaartuse
naitajad: EPRA vara puhasvaartuse (EPRA NAV) ja
korrigeeritud EPRA vara puhasvaartuse (EPRA NNNAV).

Uued hea tava juhised kohalduvad aruandeperioodidele,
mis algavad 1. jaanuaril 2020 v&i hiliem. Kontsern
rakendab neid alates 2020. aastast.

Peamised tulemuslikkuse naitajad — definitsioon ja kasutus

EPRA kuldauhind

Baltic Horizon fond pélvis Euroopa kinnisvarasektori
ettevotjate  liidu  EPRA 2021, aasta virtuaalsel
aastakonverentsil  teist aastat jarjest  prestiizse
tunnustuse. Fondile anti kuldauhind EPRA hea tava
soovituslike juhiste rakendamise eest. Tegemist on
Uldtunnustatud  kinnisvarasektori standarditega, mis
néuavad finantsaruandluses suurimat labipaistvust,
vorreldavust  ja  nduetele  vastavust.  Auhindade
maaramiseks hindas EPRA 181 Euroopa bérsil noteeritud
kinnisvaraettevdtte raamatupidamise aruandeid.

EPRA

BPR

EPRA naitaja EPRA definitsioon EPRA eesmark
EPRA Uks  ettevdtte  majandustulemuste  pohilisi
Aritegevusest teenitud kasum mo&ddikuid, mis naitab, kui suures ulatuses teenitud
kasum ) o . .
kasum jooksvaid dividendimakseid toetab.
EPRA puhas Néitaja eeldab, et ettevétted varasid kunagi ei maa.
taastamisvaartus Eesmark on véljendada vaartust, mis on vajalik
EPRA NRV ettevGtte uuesti Ules ehitamiseks.
EPRA puhas Eeldab, et ettevotted ostavad ja mitvad varasid ning Korrigeerida IFRS-i nduete kohaselt arvutatud vara
materiaalne pohivara seega edasilikkunud tulumaks teatud valtimatul puhasvaatust (IFRS NAV), et huvigrupid saaksid
EPRA NTA tasemel realiseerub. asjakohaseimat teavet kinnisvara-ettevotte varade
Valjendab omanikele kuuluvat vaartust ja kohustiste oiglase vaartuse kohta erinevate
EPRA puhas . . S - P
< x R vodrandamisstsenaariumi puhul, kus edasilikkunud stsenaariumite korral.
véorandamisvaartus ) ) ; .
maksu,  finantsinstrumente  ja  teatud  muid
EPRA NDV . L
korrigeerimisi arvestatakse kohustuse taies ulatuses,
arvestades maha tekkivad maksud.
EPRA vara Vara puhasvaartus (NAV), mida on korrigeeritud nii, Korrigeerida IFRS-i nGuete kohaselt arvestatud vara
uhasvisrtus et see sisaldaks Oiglases vaartuses mdddetavaid puhasvaartust nii, et huvigrupid  saaksid
EPRA NAV kinnisvara- ja muid investeeringuid ning ei sisaldaks asjakohaseimat teavet pikaajalise

komponente, mis pikaajalise kinnisvarainvesteeringu

arimudelis eeldatavasti ei realiseeru.
EPRA esmane
puhastootlus
EPRA NIY aastaseks Umber arvestatud)

kinnisvarainvesteeringu
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Aruandekuupéaeval kehtivatel rahalistel rendihindadel
pdhinev annualiseeritud (lUhema perioodi alusel
renditulu,
sissendudmisele

investeerimisstrateegiaga kinnisvaraettevdtte
varade ja kohustiste diglase vaartuse kohta

Portfellide hindamise v8rdlusmdddik. See méddik
miinus peaks aitama investoritel hinnata, portfelli X
mitte- vaartust vorreldes portfelli Y vaartusega.
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EPRA niitaja EPRA definitsioon EPRA eesmark

kuuluvad tegevuskulud, jagatuna
kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega, millele on
lidetud ostja (hinnangulised) kulud.

EPRA esmane puhastootlus, mida on korrigeeritud,

vottes arvesse rendivabade perioodide (v8i muude
kehtivate rendistiimulite, nt allahindlusega rendi-
perioodide ja ajas muutuvate renditasude) |8ppemist.

EPRA Vabade pindade hinnangulise tururendi vaartus ,Puhas”

Korrigeeritud EPRA
esmane puhastootlus
EPRA Topped-up NIY

Haldus- ja tegevuskulud (otsesed vakantsusega
seotud kulud kaasa arvatud ja vélja arvatud) jagatud
bruto rendituluga.

Allikas: EPRA hea tava soovituslikud juhised (www.epra.com)

EPRA
kulusuhe

EPRA vara puhasvaartus

(%)  tururendi  vaartusel  p&hinev
vakantsuse maar jagatuna kogu portfelli tururendi vaartusega. kinnisvarainvesteeringute vakantse pinna maddik.

Uks peamisi naitajaid, mis aitab mddta ettevdtte
tegevuskuludes toimunud muutusi.

31.12.2021

Tuhandetes eurodes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
Vara puhasvaartus — IFRS 132 584 132 584 132 584
Valja arvamised:

V. Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud edasilikkunud

tulumaksukohustis’ ’ 8763 8763 )

V. Finantsinstrumentide &iglaselt vaartuselt tekkinud

edasilukkunud tulumaks 36 36 )

VI. Finantsinstrumentide diglane vaartus 865 865 -
Sisse arvamised:

IX. Fikseeritud intressimaéraga laenude diglase vaartuse i i 38

Umberhindamine
Vara puhasvaartus NAV 142 176 142 176 132 622
Taielikult lahustatud osakute arv 119 635 429 119 635 429 119 635 429
Puhasvaartus NAV osaku kohta (eurodes) 1,1884 1,1884 1,1086

1. EPRA NTA arvutusest on vélja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasiltikkunud tulumaks, sest Fond kavatseb oma Leedu

kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte muda.

31.12.2020

Tuhandetes eurodes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
Vara puhasvaartus — IFRS 136 321 136 321 136 321
Valja arvamised:

V. Klnmsvaramv.esteermgutelt tekkinud  edasiltikkunud 8198 8198 i

tulumaksukohustis'

V. Finantsinstrumentide diglaselt vaartuselt tekkinud

. -102 -102 -

edasilikkunud tulumaks

VI. Finantsinstrumentide &iglane vaartus 1763 1763 -
Sisse arvamised:

IX. Fikseeritud intressimadraga laenude diglase vaartuse

. . . . = 477

Umberhindamine
Vara puhasvaartus NAV 146 180 146 180 136 798
Taielikult lahustatud osakute arv 119 635 429 119 635 429 119 635 429
Puhasvaartus NAV osaku kohta (eurodes) 1,2219 1,2219 1,1435

1. EPRA NTA arvutusest on vélja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasilikkunud tulumaks, sest Fond

kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte muda.
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Tegevusaruanne | EPRA tulemuslikkuse naitajad

EPRA kasum
Tuhandetes eurodes 2021 2020
Kasum - IFRS 1413 -13 541
Vaélja arvamised:
. Kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse 7161 5 45
muutused
[l.  Kahjumid  kinnisvarainvesteeringute 7 i
vBorandamisest
VIIl.  EPRA  korrigeerimistega  seotud
edasilikkunud tulumaks 222 187
EPRA kasum 8 867 11 517
Perioodi kaalutud osakute arv 119 635 429 114 568 636
EPRA kasum osaku kohta 0,07 0,10
EPRA vakantsuse maar
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Vabade pindade hinnanguline rendivaartus 1549 1723
Kogu portfelli hinnanguline rendivaartus 23 021 24142
EPRA vakantsuse maar 6,7% 71%
EPRA kulusuhted
Tuhandetes eurodes 2021 2020
thnlsvaralnvesteermgutega seotud kulud, mida rentnikele edasi ei 5 491 1763
esitata
Halduskulud 2 869 2918
EPRA kulud (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) (A) 5 360 4 681
Otsesed vakantsusega seotud kulud -674 -417
EPRA kulud (v.a otsesed vakantsusega seotud kulud) (B) 4 686 4 264
Renditulu 19 495 21697
Bruto renditulu (C) 19 495 21697
EPRA kulusuhe (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) (A/C, %) 27,5% 21,6%
EPRA kulusuhe (v.a otsesed vakantsusega seotud kulud) (B/C, %) 24,0% 19,7%
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EPRA esmane puhastootlus (NIY) ja korrigeeritud esmane puhastootlus (Topped-up NIY)

Tegevusaruanne | EPRA tulemuslikkuse naitajad

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Kinnisvarainvesteeringud 327 359 339704
Vaélja arvamised:

Arendused -11 400 -5 474
Lopetatud kinnisvarainvesteeringute portfelli brutovaartus (GAV) 315 959 334 230
irr?jir;jikuupaeval kehtivatel rahalistel rendihindadel pdhinev annualiseeritud 50 995 53534
Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud, mida rentnikele edasi ei esitata -1772 -801
Annualiseeritud puhas renditulu 19 223 22733
Sisse arvamised:

Requivabade perioodide vdi muude rendistiimulite I6ppemise nominaalne 393 43

maoju
Korrigeeritud (Topped-up) annualiseeritud puhas renditulu 19 546 22776
EPRA esmane puhastootlus (EPRA NIY) 6,1% 6,8%
EPRA korrigeeritud esmane puhastootlus (EPRA Topped-up NIY) 6,2% 6,8%

EPRA kapitalikulud
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Omandamised - 90
Arendused 7047 4181
Kinnisvarainvesteeringud:

llma rendipindade suurendamiseta 2 567 2 024
Kapitalikulud kokku 9614 6295
Umberarvestus tekkepohiselt kassap&hiseks -1147 -2 025
Kapitalikulud kokku (kassap6hine) 8 467 4 270
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INVESTORSUHTED

Baltic Horizon fondi osakud on noteeritud nii Nasdaq
Tallinna borsi fondide kui ka Nasdaq Stockholmi
alternatiivsete investeerimisfondide nimekirjas. Fondi
osakutega kauplemine Nasdaqg Tallinna bérsil algas 6.
juulil 2016. Esimene kauplemispdev Nasdaqg Stockholmi
turul oli 23. detsembril 2016.

Osakute Nasdaqg Tallinna borsi ja Nasdaqg Stockholmi
alternatiivsete  investeerimisfondide  turu  viimase
sulgemishinna alusel oli Baltic Horizon fondi
turukapitalisatsioon  seisuga 31. detsember 2021

Tegevusaruanne | Investorsuhted

Turuhind hakkas tugevalt kdikuma 2022. aasta
veebruaris, kui said teatavaks uudised Vene-Ukraina
sGjast. 2021. aasta 16pus oli osaku sulgemishind Nasdaq
Tallinna borsil 1,0690 eurot osaku kohta.

Peamine informatsioon

ISIN-kood EE3500110244
Nasdaq Tallinn
Turud Nasdaqg Stockholm

Vaartpaberi liihinimed:

ligikaudu 127,5 miljonit eurot (31. detsember 2020: 138,4 Nasdaq Tallinn NHCBHFEFT

miljonit eurgt). 2021. 'aastal kgubelqli Fondi osakutega Nasdaq Stockholm NHCBHFES

Nasdaqg Tallinna borsil peamiselt hindadega, mis olid o

kdrgemad kui osaku puhasvaartus. Osaku turuhind pusis Bloombergi liihinimed:

2021. aasta | poolaastal suhteliselt stabiilsena, kuid II Nasdaq Tallinn NHCBHFFT:ET

poolaastal oli langustrendis. Aasta viimastel nadalatel Nasdaq Stockholm NHCBHFFS:SS

turuhind veidi taastus.
Pohinaitajad 31.12.2021 31.12.2020
Emiteeritud osakute arv 119 635 429 119 635 429
Turukapitalisatsioon (eurodes) 127 519 749 138 357 617
Osaku puhasvaartus IFRS-i nduete kohaselt: IFRS NAV (eurodes) 1,1082 1,1395
Osaku hinna erinevus IFRS-i nGuete kohasest osaku puhasvaartusest? (%) -3,5% 1,4%
EPRA puhas taastamisvaartus osaku kohta: EPRA NRV (eurodes) 1,1884 1,2219
Osaku hinna erinevus EPRA puhtast taastamisvaartusest osaku kohta3 (%) -10,0% -5,5%
Pohinaitajad 2021 2020
Nasdaq Tallinn:
K&rgeim osaku hind perioodil (eurodes) 1,2800 1,4000
Madalaim osaku hind perioodil (eurodes) 1,0160 0,9500
Osaku viimane sulgemishind (eurodes) 1,0690 1,1550
Nasdaq Stockholm:
K&rgeim osaku hind perioodil (Rootsi kroonides) 13,05 14,70
Madalaim osaku hind perioodil (Rootsi kroonides) 10,27 10,25
Osaku viimane sulgemishind (Rootsi kroonides) 10,87 11,65
Kasum/kahjum osaku kohta (eurodes) 0,01 -0,12
Perioodi véljamaksed osaku kohta* (eurodes) 0,058 0,067

1. Aluseks on Nasdag Tallinna and Nasdaqg Stockholmi bérsil noteeritud osakute viimane sulgemishind ja arv.

2. Aluseks on Nasdaq Tallinna borsi viimane sulgemishind ja IFRS-i nGuete kohane osaku puhasvaartus (IFRS NAV) perioodi I&pu seisuga.
3. Aluseks on Nasdaq Tallinna bdrsi viimane sulgemishind ja EPRA puhas taastamisvaartus (EPRA NRV) osaku kohta perioodi I1&pu seisuga.
4.

Véljamaksed osakuomanikele Fondi 2021. ja 2020. aasta 12 kuu tulemuste eest.
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Baltic Horizon fondiosaku kogutootlus Nasdaq Tallinna borsil

%

125

120

115

110

105 ,
100

95

90

2020712 2021/01 2021/02 2021/03 2021/04 2021/05 2021/06 2021/07 2021/08 2021/09 2021/10 2021/11  2021/12

e B3ltic Horizon Fund

Baltic Horizon fondi osaku 2021. aasta kogutootlus
oli -3,1%. Konkreetse perioodi osaku kogutootluse
arvutamiseks lisatakse vastaval perioodil toimunud Fondi
osaku hinna liikumisele Nasdaq Tallinna borsil makstud
dividendid ja jagatakse tulemus osaku avamishinnaga.

Baltic Horizon fondi osakute kauplemismaht oli 2021.
aastal eelmise aastaga vorreldes tdusutrendis, kuid osaku
hind langes. Kokku kaubeldi Nasdaqg Tallinna ja Nasdaq
Stockholmi bérsil 119 635 429 Fondi osakuga. 12 kuu
jooksev kauplemismaht kokku oli 25,7 miljonit osakut.
Osakute praeguse kaibe juures kuluks ligikaudu 127,5
miljoni euro suuruse turukapitalisatsiooni mahus
tehingute tegemiseks Nasdag Tallinna ja Stockholmi
borsil ligikaudu 4,7 aastat. Baltic Horizon fondi osak oli

FTSE EPRA/Nareit Europe Index

2021. aasta 12 kuu jooksul Nasdaq Tallinna borsil iheksas
enim kaubeldud noteeritud vaartpaber. Esimene
diagramm all naitab Baltic Horizon fondi osakute
kvartaalseid kauplemismahte Nasdaq Tallinna ja Nasdaq
Stockholmi borsil.

2021. aastal kaubeldi Baltic Horizon fondi osakutega
Nasdaq Tallinna borsil valdavalt hindadega, mis olid
madalamad kui osaku puhasvaartus. 2021. aasta 16pus
kaubeldi osakutega tasemel, mis oli 3,5% madalam kui
IFRS-i nbuete kohaselt arvestatud osaku puhasvaartus
(IFRS NAV) ja 10,0% madalam kui EPRA puhas
taastamisvaartus (EPRA NRV) osaku kohta. Teine
diagramm all naitab Baltic Horizon fondi osaku hinda
vorrelduna IFRS-i nBuete kohaselt arvestatud osaku
puhasvaartusega kauplemise algusest alates.

Osakute aastane kauplemismaht Nasdaq Tallinna ja
Stockholmi borsil
(osakute arv)

25 668 530

19 430 608

15358 528

11531044
8 310 055

1334 084

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Osaku hind Nasdaq Tallinna borsil ja puhasvaartus
(eurodes)

31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021
B Osaku sulgemishind M Osaku puhasvaartus (IFRS)
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Suunatud pakkumine

2021. oktoobril teatas Baltic Horizon fond, et kavandab
uute osakute suunatud pakkumist eesmargiga kaasata
Fondile uut kapitali. Pakkumine oli suunatud eelk&ige
institutsionaalsetele investoritele valitud Euroopa riikides.
Fondil oli plaanis kaasata ligikaudu 15 miljonit eurot, et

Dividendide maksmise voime

Seisuga 23. mai 2016 avaldatud Fondi tingimuste
kohaselt toimub véljamaksete tegemine investoritele
juhul, kui k&ik jargnevad tingimused on taidetud:

e Fondil on olemas Fondi tegevuse néuetekohaseks
korraldamiseks vajalikud reservid.

e Viljamaksete tegemine ei sea ohtu Fondi
likviidsust.

e Fond on teinud vajalikud jatkuinvesteeringud
olemasolevasse kinnisvarasse, st investeeringud
Fondile  kuuluva  olemasoleva  kinnisvara
arendamiseks ja uute investeeringute tegemiseks.

Genereeritud neto rahavoo arvutamise valem

Kirje Kommentaar

Tegevusaruanne | Investorsuhted

omandada uusi ja  arendada  olemasolevaid
kinnisvarainvesteeringuid vastavalt Fondi
investeerimispoliitikale. ~ Fondi  juhtkond  pikendas
suunatud pakkumist 2022. aastasse.

Niisuguste investeeringute tegemiseks Fondi iga-
aastasest puhastulust reserveeritav  summa  vdib
moodustada 20% Fondi iga-aastasest puhastulust.
Fondi eesmargiks on teha osakuomanikele valjamakseid
ulatuses, mis ei ole vaiksem kui 80% Fondi genereeritud
neto rahavoost ja mis ei ole suurem kui realiseerimata
kasumite ja kahjumitega korrigeeritud puhaskasum.
Véljamaksete aluseks on Fondi tulemuste lihi- ja
pikaajalised prognoosid. Kui Fondi likviidsus on ohus, on
juhtkonnal 8igus otsustada, et Fond teeb valjamakseid,
mis on 80% genereeritud neto rahavoost vaiksemad.

(+) Puhas renditulu
(-) Fondi halduskulud
(-) Valised intressikulud

(-) Kapitalikulud

(+) Kinnisvarainvesteeringutega
seotud erakorraline tulu

(+) Tagasi lisatud
noteerimisega seotud kulud

(+) Tagasi lisatud
omandamisega seotud kulud

Genereeritud neto rahavoog
(GNR)

Véljamaksed osakuomanikele Fondi tulemuste eest
29. aprillil 2021 kuulutas Fond osakuomanikele 2021.
aasta | kvartali tulemuste eest vélja rahalise valjamakse
kogusummas 1316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta).
See teeb 2021. aasta | kvartali kaalutud keskmise
puhasvaartuse tootluseks 0,96%.

28. juulil 2021 kuulutas Fond osakuomanikele 2021. aasta

[l kvartali tulemuste eest valja rahalise véljamakse
kogusummas 1 316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta).
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Pangalaenude intressikulud

Kinnisvarainvesteeringute parendamiseks tehtud kulutused; arvutus sisaldab
kapitaliinvesteeringute iga-aastastel kavadel p&hinevaid kapitalikulusid

Sisaldab omandamiste kulusid, mis jaid tegemata

See teeb 2021. aasta Il kvartali kaalutud keskmise
puhasvaartuse tootluseks 0,98%.

28. oktoobril 2021 kuulutas Fond osakuomanikele 2021.
aasta Ill kvartali tulemuste eest valja rahalise valjamakse
kogusummas 2 034 tuhat eurot (0,017 eurot osaku
kohta). See teeb 2021. aasta lll kvartali kaalutud keskmise
puhasvaartuse tootluseks 1,63%.
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3. veebruaril 2022 kuulutas Fond osakuomanikele 2021. Turul valitseva ebakindluse tdttu otsustas Fond teha
aasta IV kvartali tulemuste eest vélja rahalise valjamakse 2020. ja 2021. aastal vahendatud véljamakseid ja jatta 6,1
kogusummas 2 273 tuhat eurot (0,019 eurot osaku miljoni euro ulatuses jaotuskdlblikku rahavoogu vélja
kohta). See teeb 2021. aasta IV kvartali kaalutud keskmise maksmata. 2021. aastal kuulutas Fond valja valjamakseid
puhasvaartuse tootluseks 1,79%. summas 6,9 miljonit eurot kogu jaotuskd&lblikust

rahavoost, mida oli 8,7 miljonit eurot.

Véljamakse osaku kohta (eurodes)

0,028
0,027 0,027 %
50,026 %027 5 35:0,026 0,026

0,02

0,025 0,027 0,027 0,028 0,020 0,024 0,027 0,029 0,026 0,028 0,030 0,024 0,031 0,029 0,031 0,023 0,024 0,022 0,017 0,018 0,021 0,017
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Mkv IVkv Tkv llky lllkv IVkv Tkv lTkv lllkv IVkv Tky Ilky Hlkv IVkv Tky Ilkv lTkv IVkv Tky Ilkv [l kv IV kv
2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021

GNR kaalutud osaku kohta —@— Valjakuulutatud véljamakdsed osaku kohta

Fondi juhtkonna pikaajaline eesmérk on tagada investoritele investeeritud omakapitalilt 7-9% dividenditootlus aastas.
Investeeritud omakapitali all mdeldakse alates Fondi borsil noteerimisest (30. juuni 2016) sisse makstud kapitali. Jargmine
tabel annab Ulevaate ajaloolistest arvutustest.

Viljamakse tegemise voime arvutamise valem

Tuhandetes eurodes IV kv 2020 1kv2021 Il kv 2021 11l kv 2021 kv 2021
(+) Puhas renditulu 4745 4173 4 357 4676 3798
(-) Fondi halduskulud -713 -745 -756 -735 -633
(-) Valised intressikulud -1362 -1346 -131 -1407  -1408
(-) Kapitalikulud" -131 -79 -92 -38 -222
(+) Kinnisvarainvesteeringutega seotud erakorraline tulu? - - - - 440
(+) Tagasi lisatud noteerimisega seotud kulud 85 - - - -
(+) Tagasi lisatud omandamisega seotud kulud 26 31 5 9 32
Genereeritud neto rahavoog (GNR) 2 650 2034 2203 2 505 2 007
GNR kaalutud osaku kohta (eurodes) 0,022 0,017 0,018 0,021 0,017
12 kuu jooksev GNR tootlus 3 (%) 8,6% 7.4% 7,0% 7,0% 6,8%
Valjakuulutatud valjamaksed 1316 1316 1316 2034 2273
Viljakuulutatud véljamaksed osaku kohta* (eurodes) 0,011 0,011 0,011 0,017 0,019
12 kuu jooksev dividenditootlus? (%) 5.8% 5.4% 5.0% 4,5% 5,4%

1. Tabelis on esitatud kvartali tegelik kapitalikulu. Osakuomanikele tulevikus tehtavate véljamaksete aluseks on eelarvestatud aastane
kapitalikulu, mis on kvartalite vahel vordselt &ra jaotatud. See vahendab osakuomanikele tehtavate rahaliste valjamaksete kvartaalset
volatiilsust.

2. Lati valitsuse COVID-19 toetus, mis on seotud puhta renditulu védhenemisega Galerija Centrsi rentnikele tehtud soodustuste tottu. Toetust
kasutatakse kinnisvarainvesteeringu tegevuskulude katmiseks.

3. 12 kuu jooksva GNR-i tootluse ja dividenditootluse aluseks on osaku turuhind vastava kvartali 16pu seisuga (2021. aasta IV kvartali osaku
turuhind on esitatud seisuga 31. detsember 2021).

4. Valjamaksele digust omavate osakute arvu alusel.
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Fond lahtub oma tegevuses rahvusvaheliselt tuntud REIT-tUdpi
kinnisvarafondide kontseptsioonist, mille kohaselt suurem osa Fondi
rahalisest puhastulust makstakse valja ja ainult 20% voib uuesti
investeerida (REIT - real estate investment trust)
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STRUKTUUR JA VALITSEMINE

Baltic Horizon fond on kinnine lepinguline
investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 2016.
Eesti investeerimisfondide seaduse kohaselt on Fond
kinnisvarafond. Fond ei saa iseseisvalt lepinguid séImida.
Kogu Fondi vara kuulub osakuomanikele.

Fond on maksude seisukohast labipaistev ja kulutdhus
investeeringuteks moodustatud vara kogum.
Valitsemistasu on seotud kaubeldavate osakute

turukapitalisatsiooniga. Lisaks naevad Fondi
tingimused ette, et kui Fondi vara kasvab, siis langeb
valitsemistasu 1,5%-It kuni 0,5%-ni

turukapitalisatsioonist.

Fond l&htub oma tegevuses rahvusvaheliselt tuntud
REIT-taupi kinnisvarafondide kontseptsioonist, mille
kohaselt suurem osa Fondi rahalisest puhastulust
makstakse valja ja ainult 20% v&ib uuesti investeerida
(REIT - real estate investment trust).

Fondi valitseb fondivalitseja, kelleks on Northern Horizon
Capital AS. Vahetu juhtkond koosneb fondivalitseja
juhatusest, mida juhib fondijuht, ja ndukogust. Fondil on
ka oma ndéukogu, mis koosneb neljast s&ltumatust
liikmest.

Northern  Horizon  Capital AS on
kinnisvarainvesteeringute valitseja.

kogenud

Valitsemisstruktuur

Northern Horizon Capital kontsern on tdéestanud, et on
Uks juhtivaid kinnisvarainvestoreid Balti riikides ja mujal
ning tunneb pdhjalikult neid turge, kus tegutseb. Oma
tegevuse valtel on Northern Horizon Capital kontsern
suutnud Ules ehitada tugeva, sidusa ja mitmekesise
taustaga meeskonna, kes on kinnisvara soetamisel ja
valitsemisel konservatiivne ja pdhjalik, ent Gihtlasi aktiivne
ja uuendusmeelne.

Investorite, koostddpartnerite ja rentnikega pikaajaliste
arisuhete loomisel jargib fondivalitseja jarjekindlalt hea
Uhingujuhtimise tava pohimétteid. Fondivalitseja eelistab
k8igis suhetes professionaalset, avatud ja vastastikusel
usaldusel pd&hinevat dialoogi ja pulab &ra teenida
aripartnerite  usalduse suure pUhendumuse ning
labipaistva ja 0diglase aritegevusega. Fondivalitseja
arvestab alati investorite parimate huvidega, et tagada
kdigi investorite &iglane kohtlemine. Fondivalitseja
juhatus teeb kdik endast oleneva, et seotud osapoolte
vahelisi huvide konflikte ei tekiks v&i need oleksid
voimalikult vaikesed.

Fondivalitseja ~ on  kohustatud  kehtestama  ja
dokumenteerima  huvide  konflikti  tuvastamiseks,
ennetamiseks ja haldamiseks vajalikud protseduurid,
neid jarjepidevalt rakendama ja vajadusel kehtestatud
poliitikaid, reegleid ja eeskirju tdiendavate juhistega
taiendama.

Kehtestavad Baltic Horizon fondi tingimused ja

Osakuomanikud ] o
valivad esindajad néukogusse.

Noéustab Northern Horizon Capitali (NHC);
keskendub teemadele, kus vdivad esineda huvide
konfliktid; omab peamiselt vetodigust.

u
e Vastutab Fondi juhtimise ja Fondi tingimustes
satestatud investeerimisstrateegia elluviimise eest.

—— -
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Fondivalitseja juhatus ja ndukogu

Fondivalitseja juhatus vastutab Baltic Horizon fondi
igapaevase aritegevuse eest. Fondivalitseja juhatus
koosneb kolmest liikmest. Juhatuse tegevuse Ule teostab
jarelevalvet ja juhatust ndustab fondivalitseja nGukogu.

Fondi ndukogu

Fondil on oma ndukogu, mille liikmetel on vajalik
kvalifikatsioon ja haridus, Eesti, L&ati ja Leedu
kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu
maine. Fondi tingimuste kohaselt madrab ndukogu
likmed ametisse (ldkoosolek. N&ukogu koosneb
kolmest kuni viiest liikmest.

Noéukogul on ainutiksi nduandev roll ja Fondi juhtimisega
seotud otsuste eest vastutab fondivalitseja. Noukogu
likmed taidavad oma nduandekohustust Ghiselt.

Noéukogu liikmetel on &igus saada oma Ulesannete
taitmise eest tasu summas, mille suuruse maarab
Uldkoosolek. Noukogu esimehe td6tasu on 15 000 eurot
aastas ja liikme td6tasu on 11 000 eurot aastas. Vastavalt
nBukogu liikmetega sdImitud lepingutele ei ole ndukogu
likmetel teenistussuhte I6petamisel digust Fondilt ega
fondivalitsejalt hivitist saada.

Fondivalitseja juhatuse liikmed

Fondivalitseja ndukogu liikmed

Tegevusaruanne | Struktuur ja valitsemine

Fondile  osutab  haldusteenuseid  fondivalitseja.
Raamatupidamis- ja varade hoidmise teenuseid osutab
Swedbank AS.

Kinnisvara hindamine

Fondi kinnisvara hindamise pdhimdtted on fikseeritud
Fondi tingimustes ja need on kooskdlas tavapédrase
turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara vaartust voib
hinnata Uksnes atesteeritud soltumatu kinnisvara hindaja,
kellel on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara
hindamisel ning kes tegutseb vastava vara asukohariigis.

K&ik potentsiaalsed investeeringud labivad enne
omandamist ulatusliku arilise, digusliku, tehnilise, finants-
ja maksuanallusi, mille teostab fondivalitseja koost6os
mainekate kohalike ja rahvusvaheliste ndustajatega.

Audit
Fondi audiitor on KPMG Baltics OU, kes on Eesti
Audiitorkogu liige. Lisaks kohustuslikele

audiitorteenustele on KPMG Baltics OU osutanud Fondile
muid kindlustandvaid teenuseid ja tdlketeenuseid.

Fondi tegevuse Ule teostavad regulaarset jarelevalvet
Eesti Finantsinspektsioon ja Fondi néukogu.

Fondi néukogu liikmed

Tarmo Karotam (esimees)
Ausra Stankeviciené
Algirdas Vaitiektnas
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Milda Darguzaité (esimees)
Nerijus Zebrauskas

Daiva Liubomirskiené

Raivo Vare (esimees)
Andris Kraujins
Per Moller

David Bergendahl
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Tarmo Karotam
Juhatuse esimees/Fondijuht

1981. aastal stindinud Tarmo Karotam on fondivalitseja juhatuse liige. Ta on olnud
aribhingu Northern Horizon Capital investeeringute juhtimise meeskonna
pikaajaline liige ja BOF-i (Fondi eelkéija) fondijuht selle loomisest saadik. Ta on
Glemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS liige (MRICS). Ta omandas
2005. aastal Ecole Hoteliere de Lausanne'i tlikoolis bakalaureusekraadi (B.Sc.).

Ausra Stankeviciené
Juhatuse liige/Fonditeenuste direktor

1974. aastal sindinud Ausra Stankeviciené on fondivalitseja juhatuse liige. Enne
litumist Northern Horizon Capitali kontserniga tdotas ta Leedu Swedbankis.
Northern Horizonis tootas ta kdigepealt varahoidja ja hiliem Fondi haldusjuhina.
Alates 1. martsist 2019 on ta fonditeenuste direktor. Tal on CFA (Chartered Financial
Analyst) sertifikaat. Ta omandas 1998. aastal Vilniuse Ulikoolis magistrikraadi (MBA).
Lisaks sellele, et ta on juhatuse liige arithingutes Northern Horizon Nordic Aged
Care S.a.rl. ja Northern Horizon Capital A/S, on ta seda ka Fondile kuuluvates
eriotstarbelistes arilihingutes.

Algirdas Vaitiekanas
Juhatuse liige/Ariarenduse direktor

1963. aastal sundinud Algirdas Vaitiekinas on fondivalitseja juhatuse liige. Enne
seda, kui ta litus 2002. aastal Northern Horizon Capital kontserniga, tdotas ta
juhtivatel kohtadel &riihingu PwC Melbourne’i, Hongkongi ja Vilniuse esindustes.
Ta on organisatsiooni RICS Baltics esimees ja kaasliige (FRICS) ning Austraalia ja
Uus-Meremaa sertifitseeritud raamatupidajate organisatsiooni CAANZ liige. Ta
omandas 1984. aastal Melbourne’i Ulikoolis bakalaureusekraadi (B.Sc.) ja 1988.
aastal samas Ulikoolis veel teise bakalaureusekraadi (B.Com.).
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RISKJUHTIMINE

Fond ostab riskijuhtimise teenust fondivalitseja
sOsarettevdttelt Northern Horizon Capital AIFM Oy, kes
on Soomes litsentseeritud alternatiivfondide
fondivalitseja. Fondi tururiskide tuvastamine, tururiskide
piirmaarade kohta ettepanekute tegemine,
piirmadradest kinnipidamise jalgimine ja tururiskide
Gldise riskianalGtsi  koostamine on Fondi riskijuhi
Ulesanne.

Fondi peamised riskid

Risk Riski kirjeldus

Tegevusaruanne | Riskijuhtimine

Riskijuht jalgib, et Fondil oleksid k&ik vajalikud, parimale
rahvusvahelisele  praktikale vastavad riskijuhtimise
eeskirjad ja vajaduse korral algatab nende muutmise ja
taiendamise. Riskijuht annab regulaarselt aru Fondi
ndukogule ja juhtkonnale. Riskijuhi aruandeperioodi
|6pul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus valitud
riskijuhtimise raamistikuga kooskdlas.

Tururisk

Fond on avatud Riia, Tallinna ja Vilniuse blroo- ja kaubanduspindade turu riskidele, kuna Fondil on

kaudsed, |abi tltarettevotete tehtud investeeringud neil turgudel paiknevasse kinnisvarasse.

Balti riikides on praegu margata parima kvaliteediga blroo- ja kaubanduspindade tootluse langust, sest
konkurents kinnisvarainvestorite vahel suureneb jarjepidevalt. Investeeringute tootlused Balti riikides
jaadvad biroo- ja kaubandussegmendis vahemikku 6,0-7,0% ning parima kvaliteediga buroopindade

tootlus on ligikaudu 5,0-5,5%.

Intressimaara risk

Kontserni intressimaara risk on seotud intressikandvate vélakohustistega. Fondi riskimaandamise poliitika

kohaselt peab pikaajalistel laenudel kogu laenuperioodi véltel olema fikseeritud intressimaar. Selleks tuleb
ujuva intressimaaraga kohustised muuta fikseeritud intressimaaraga kohustisteks. Selle saavutamiseks
Fond kas votab fikseeritud intressimaaraga laene v&i kasutab ujuva ja fikseeritud intressimaara
vahetamiseks tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel voimalikel tingimustel ja
praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimaaraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond
intressimadra riski maandamiseks tuletisinstrumente, nt intressimaara vahetuslepinguid, forwardeid ja
optsioone. Fond ja selle tltarettevotted soetavad vahetuslepinguid ainult rahavooriski maandamiseks,

mitte kauplemiseks.
Krediidirisk

Fondi eesmark on investeeringuid hajutada; seejuures eelistab Fond madala krediidiriskiga partnereid.

Suurte omandamistehingute ja projektide rahastamise krediidiriskide minimeerimiseks jagatakse riske
pankade ja kindlustusandjatega. Selleks et maandada krediidiriske, mis tulenevad likviidsete vahendite
paigutamisest ja finantsinstrumentidega kauplemisest (vastaspoole krediidiriske), séImib Fond lepinguid
vaid kdige mainekamate kohalike ja rahvusvaheliste pankade ja muude finantseerimisasutustega.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on v&imalus, et Fond kannab olulist kahju, sest ei suuda avatud positsiooni likvideerida, vara

digeaegselt diglase hinnaga realiseerida v&i laenukohustisi refinantseerida.

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa olla kindel, et Fondil &nnestub neist
investeeringutest digeaegselt valjuda. Kinnisvarainvesteeringud ja osalused teistes, mitteavalikes
majandusuksustes on olemuselt sellised, et neid méjutavad majandusharu tstklilisus, ndudluse langus,
turutdrked ja potentsiaalsete ostjate kapitalinappus, mistdttu nende védrandamine on sageli keerukas

vOi aegandudev.

Fondivalitseja teeb kdik endast oleneva, et tulemusliku rahavoo juhtimise, likviidsuspuhvri hoidmise ning
pikaajalise ja mitmekesise finantseerimise korraldamise abil tagada kinnisvarainvesteeringutele piisav

likviidsus.

Tegevusrisk

Tegevusrisk on oht saada kahju, mille pdhjuseks on ebapiisavad v3i mittetoimivad sisemised protsessid

vOi sUsteemid, inimestega seotud tegurid vai valised sindmused, kaasa arvatud tavapérase aritegevuse
vOi sUsteemi toimimise katkemine. Fond on avatud mitmesugustele tegevusriskidele ja putab neid
maandada sisekontrollisisteemi abil, mis koosneb protseduuridest ja protsessidest, mille eesmérgiks on
hoida risk sobival tasemel. Tegevusriske aitab tuvastada ja maandada ka personali koolitamine ja
arendamine ning aktiivne dialoog investoritega.
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JATKUSUUTLIKKUS

Meie vaartused

Me moistame, et Baltic Horizoni aritegevus mojutab
Uhiskonda ja Umbritsevat keskkonda ning et meil on
vBimalus ning Uhtlasi iseenesest mdistetav kohustus teha
kdik endast olenev, et see mdju oleks positiivne. Oleme
veendunud, et t6hus ja jatkusuutlik tegevus on pikaajalise
vaartuse loomise eeldus.

Seetdttu oleme oma aritegevuses vastutustundlikud ja
arvestame investeerimisotsuseid tehes ning aritegevuse
protsesse kujundades ja hallates keskkonna, sotsiaalseid
ja juhtimise (ESG) aspekte.

Usume, et jarjepidev parimate ESG p&himdtete jargimine
vOimaldab ~ meie  investoritel saavutada oma
investeerimiseesmarke nii, et see on kasulik ka
keskkonnale ja  kogukonnale. Oma eesmarkide
saavutamiseks oleme oma tegevuse korraldanud turu
parimate standardite kohaselt: Baltic Horizon fondi
fondivalitseja ja Northern Horizon kontsern on EPRA,
INREV-i, SIPA ja GRESB-i liikmed ning allkirjastasid juba
2014. aastal URO  juhised  vastutustundlikuks
investeerimiseks ja said 2020. aasta eest hinnangu A+/A.
Fond koostab ka igal aastal GRI suuniste p&hjal eraldi
ESG aruande

Keskkond

K&ik Baltic Horizoni té6tajad suhtuvad kdigis oma
tegevustes keskkonda vastutustundlikult. Usume, et
diged keskkonnaalased otsused v8imaldavad saavutada
paremaid investeerimistulemusi ning suurendavad meie
huvigruppide ja kogu Uhiskonna heaolu. Seepéarast on
meie eesmark jarjekindlalt oma tegevuse negatiivseid
keskkonnamgjusid kdigis valdkondades véhendada.

Selleks et ESG aspekte k&igis investeeringu elutsukli
etappides arvesse vdetaks, oleme maaratlenud positiivse
vaartuse moddikutele, mis mérgitud aspekte toetavad.
Baltic Horizon suhtub vastutustundega nii kohalike kui ka
rahvusvaheliste ESG &igusaktide nBuetesse. Jalgime, et
meie tegevus vastaks kehtivatele nduetele ja haldame
aktiivselt riske, mis v8ivad tuleneda uutest, alles arutlusel
olevate ESG digusaktide nduetest. Sellealase tegevuse
toetamiseks vottis Fond 2021. aastal vastu otsuse taita
ndudeid, mis on esitatud SFDR-i (mé&arus, mis kasitleb
jatkusuutlikkust  kasitleva  teabe  avalikustamist
finantsteenuste sektoris) artiklis 8.
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Huvigruppide kaasamine

Soovime tagada, et meie investeerimistegevusel oleks
keskkonnale positivne m&ju ning pdérame suurt
tahelepanu kasule, mida meie &ritegevus meie
huvigruppidele toob. Oleme maaratlenud 4 huvigruppi,
kes on meie ari edu jaoks k&ige olulisemad:

Investorid: Meie suhted investoritega p&hinevad
labipaistvusel ja usaldusel. Loome dialoogi ja leiame
md&lema poole jaoks parima lahenduse, et tugevdada
positiivseid ESG mdjusid meie investeeringutele ja
kogukonnale.

Rentnikud: Varahalduses on meie peamine eesmark
rentnike hoidmine ja varade hea majandamine. Soovime
olla hooliv omanik, kes arvestab rentnike soovide ja
ettepanekutega ja loob  jatkusuutlikku  kultuuri
kogukondades, keda me mojutame.

Koostoopartnerid:  Suhtleme oma dripartneritega
pidevalt, et koostdd oleks ladus ja p&hineks Uhistele
vaartustele, milleks on vastastikune usaldus, l&bipaistvus
ja professionaalsus.

Tootajad: Soovime luua oma huvigruppidele
jatkusuutlikku vaartust ausalt ja eetiliselt ning usume, et
suureparaseid tulemusi v3ib saavutada ja hoida vaid siis,
kui loome oma tddtajatele selle jaoks vajalikud
vBimalused ja tingimused.

Juhtimine

Baltic Horizon jargib hea Uhingujuhtimise pohimétteid.
Teeme kdik endast oleneva, et meie suhtlus investorite,
aripartnerite ja tddtajatega oleks l|abipaistev, aus ja
diglane ning professionaalne. P6drame suurt tdhelepanu
nii  vdimalike riskide tuvastamisele,  jalgimisele,
haldamisele ja maandamisele kui ka investeeringute
taieliku positiivse potentsiaali kaitsmisele. Keeldume
k8igist investeerimisvdimalustest, mis ohustavad meie
ausust ja eetilisust vdi on vastuolus meie missiooni ja
vaartustega.

Oleme v&tnud endale kohustuse jargida kdige
k&rgemaid kutsealaseid ja eetilisi norme. Meie kontserni
kaitumiskoodeks tagab, et meie dritegevus on aus ja
eetiline, labipaistev ja vastutustundlik. See vdimaldab
Baltic Horizonil olla usaldusvdarne ja vastutustundlik
partner kdigile oma huvigruppidele.

Taastuvenergia
Meie eesmark on, et 2030. aastaks oleksid kdik meie
hooned sUsinikuneutraalsed. Selle eesmargi
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saavutamiseks on oluline tagada, et meie portfelli
kuuluvad hooned kasutaksid puhtaid ja taastuvaid
energiaallikaid. Me oleme selle poole teel. 2021. aastal
paigaldasime Domus PRO ostukeskuse katusele
paikeseelektrijaama, mis toodab nlud rohelist elektrit.
Jaam, mille v8imsus on 220 kW, peaks katma 6-8%
keskuse aastasest elektrivajadusest ning vahendama
keskuse susiniku jalajalge ligikaudu 15 tonni vSrra aastas.
2022. aasta eesmark on kaaluda ja hinnata, kas tlejadnud
buroohoonete  puhul  oleks  paikeseelektrijaama
paigaldamine majanduslikult ja tehniliselt teostatav.
2022. aasta | kvartalis kaalume ka teisi v&imalusi, nt
kaugemal asetsevaid péaikeseelektrijaamasid.

Tegevusaruanne | Jatkusuutlikkus

Sertifitseerimine

Baltic Horizon sertifitseeris 2021. aastal k&ik oma
tegutsevad blroohooned vastavalt BREEAM-i kasutuses
oleva hoone keskkonna hindamise standardile ja seega
saavutas Uhe ESG  eesmarkidest.  Minimaalne
sertifitseerimiseesmark - BREEAM-i hinnang ,vaga hea” —
suures osas saavutati. Ainult Uks kinnisvarainvesteering
(Lincona) sai hinnangu ,hea”, kdik teised aga hinnangu
,vaga hea". Fondi meeskond Uletas
sertifitseerimiseesmargi ja ntdd on sertifitseeritud 55%
kogu portfellist. Fond kavatseb lisada
sertifitseerimisprogrammi  ka kaubandushooned, kui
praegu kasil olevad rekonstrueerimisprojektid on
|6petatud.

Duetto I, Duetto I, Domus PRO ostukeskus, LNK
Centre
North Star, Vainodes, Upmalas Biroji
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| BREEAM 2
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BREEAM
Vaga hea

Lincona, Domus PRO é&rikeskus
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Rohelised rendilepingud

Oma jatkusuutlikkuse eesmérkide saavutamiseks peame
tegema koostodd rentnikega. Selleks, et meie
keskkonna-, sotsiaal- ja juhtimisalane ehk ESG t86
kannaks vilja ja meie portfellis olevad hooned muutuksid
tulevikukindlaks,  oleme  hakanud lisama oma
tavaparastesse rendilepingutesse rohelisi klausleid, mis
kasitlevad  jatkusuutlikku  tegevust, info jagamist,
taastuvate  energiaallikate  kasutamist ja  muid
asjakohaseid teemasid. Nende abil saame teha
pikaajalisele jatkusuutlikkusele suunatud muutusi oma
portfellis ja tagada koostdd rentnikega ESG-alastes
kusimustes.
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Elektrisdidukite laadimisjaamad

Jatkusuutlikkuse néuded tadienevad pidevalt ja Uheks
kiiresti  muutuvaks valdkonnaks on ka liikuvus.
Tavaparaste transpordiliikide elektrifitseerimine kogub
hoogu ja Fond soovib, et tema hooned suudaksid
elektrisGidukite kasvava laadimisndudlusega toime tulla.
2022. aastal paigaldatakse Domus PRO-sse ja Merakisse
elektrisdidukite  laadimisjaamad.  Lati  ja  Eesti
kinnisvarainvesteeringute kohta kogutakse andmeid ja
laadimisjaamad paigaldatakse blroohoonetesse 2022.
aastal. Ostukeskuste puhul kaalutakse laadimisjaamade
paigaldamist ainult Europa ostukeskusesse (2022. aastal).
Praeguseks on Duettos 8 laadimispunkti (4 jaama) ja
North Staris 4 laadimispunkti (2 jaama).
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PRI hinnang

2020. aasta vastutustundliku investeerimise pohimdtete
vorgustiku PRI hinnangus sai Northern Horizon Capital
kBrgeima A+ reitingu strateegia ja valitsemise
kategoorias ja A reitingu kinnisvara kategoorias,
saavutades mdlemas  kategoorias  v&rdlusgrupist
paremad tulemused. Need reitingud peegeldavad
Northern Horizon Capitali kontserni kui terviku saavutusi
ja kdigi hallatavate fondide edusamme.

Baltic Horizon kui Uks suurimaid fonde, mida Northern
Horizon Capital haldab, on andnud tugeva panuse kérge
PRI hinnangu saavutamisse 2020. aastal. 2021. aastal
hindamist ei toimunud, sest hindamisslisteem muutus,
aga Northern Horizon Capital plaanib jaada turuliidriks ja
parandada praegust tulemust jargnevatel perioodidel.

GRESB

Baltic Horizon Fund osales 2020. aastal esmakordselt
GRESB-i kinnisvarahinnangus, tdstes oma tulemust vaga
konkurentsitihedas kinnisvarasektoris vaid aastaga 63-It
punktilt (2020) 70-le (2021) 100 punkti skaalal.
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Néitajad on jarjepidevalt paranenud ja Fondi eesmark on
saada turuliidriks GRESB-i hinnangus jargmise kahe
aastaga ning kogu ESG valdkonnas kaheksa aastaga.

Fond tunneb suurt uhkust 2021. aastal GRESB-i juhtimise,
sotsiaalvaldkonna  ja  valitsemise  kategooriates
saavutatud kdrgete hinnangute Ule ja teeb taiendavaid
pingutusi teistes kategooriates, et tulemused igal aastal
paraneksid. Fondi soov on saada GRESB-ilt 2022. aastal
kolm tarni.

Fond saavutas 26 punkti 30-st juhtimise kategoorias, mis
véljendab Fondi tasandi poliitikate ja algatuste edukust,
ja 44 punkti 70-st tulemusnaitajate kategoorias, mis
véljendab seda, kui suurt mdju omavad rendileandjad
energia juhtimise, teenustasude, keskkonnaandmete ja
muude sarnaste tegurite Ule.
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Baltic Horizon on sidunud olulised jatkusuutlikkuse valdkonnad Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni saastva arengu
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VALJAVAADE 2022. AASTAKS

Baltic Horizon fondi mitmekesisesse kinnisvaraportfelli
kuulub 14 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringut ja
Uks I8petamata kinnisvarainvesteering, millele otsitakse
hetkel ankurrentnikku. Kdik investeeringud asuvad Balti
riikide pealinnades. Fond usub, et on kujundanud tugeva
investeeringute portfelli, kuhu kuuluvad kvaliteetsed
kaubandus- ja blroohooned, millel on tuntud
pikaajalised rentnikud, sh kohaliku kaubandusturu liidrid,
valitsusasutused ja juhtivate rahvusvaheliste ettevotete
Balti peakorterid v&i tugiteenuste keskused.

Kummalise kokkusattumusena 2021. aasta nii algas kui ka
|6ppes sarnaselt — kdigis kolmes Balti riigis kasvas
koroonaviirusesse  nakatumiste arv ja valitsused
kehtestasid piirangud. Kdige hiljutisem COVID-19
puhang tundub Balti majandusi ja Baltic Horizon fondi
portfelli aga varasemast vahem mojutavat. 2022. aasta
alguses on juba ndha marke kiirest taastumisest, sest
valitsused tlhistavad piiranguid ning kulastajad ja
kontoritddtajad naasevad ostukeskustesse  ja
kontoritesse. Inimeste hirm pandeemia ees on
vdhenenud ja nad soovivad naasta COVID-19-eelse elu
juurde. Seda tdendab silmndhtav majandusaktiivsuse
elavnemine 2021. aasta suvekuudel, kui piirangud
|6petati.  Kliendid naasid kauplustesse, et oma
kogunenud saaste kulutada ning nautida vaba aja ja
sotsiaalseid tegevusi.

Kuigi COVID-19 nakatumiste arv on jatkuvalt kdrge,
oodatakse, et majandus taastub tdielikult juba 2022.
aastal, kui karjaimmuunsus on saavutatud. See peaks
vOimaldama inimestel taas vabalt liikuda ja loodetavasti
edaspidi  piiranguid  valtida. Esimese ja teise
piiranguteperioodi jargne aeg on naidanud, et
kilastajate arv ja rentnike kdibed taastuvad piirangute
jargsetel kuudel kiiresti. Keskses &ripiirkonnas asuvate
kinnisvarainvesteeringute (Postimaja, Europa ja Galerija
Centrsi) teenitud renditulu moodustas 20,5% Fondi
portfelli 2021. aasta puhtast renditulust.

On Uusna kindel, et rahvusvaheline turism taastub
jargnevate aastate jooksul aeglaselt. Voib eeldada, et
meie kesksetes aripiirkondades asuvate ostukeskuste
tdiemahulise tegevuse taastumine vdtab ligikaudu sama
aja. Paranev tooturg suurendab sissetulekuid ja
eratarbimist  ning  vahenev  ebakindlus  toetab
investeerimist.  Balti  riikide majandused peaksid
pandeemia jarel olema jatkuvalt Uhed kiiremini kasvavad
majandused EL-is.
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Mitmete Fondi kinnisvarainvesteeringute pangalaenude
tagasimaksetahtaeg saabub 2022. aastal. 2022. aasta
alguses on Fond pikendanud juba suurema osa 2022.
aastal Idppevatest pangalaenudest v&i vahemasti saanud
pankadelt esialgse kinnituse nende pikendamise kohta.

Uks Fondi olulisemaid eesmarke keskkonna-, sotsiaalsete
ja juhtimistegevuste valdkonnas on saada GRESB-ilt
kolmas tarn. See on meie jargmine eesmark péarast seda,
kui saavutasime olulise ESG eesmargi: saada kdigile oma
buroohoonetele BREEAM-i sertifikaat. Samuti jatkame
t66d selle nimel, et lisada k&igisse oma rendilepingutesse
rohelised klauslid. Et meie pakutavad rendipinnad oleksid
ka pikas perspektiivis atraktiivsed, kavatseme véhendada
k&igi meile kuuluvate hoonete energiatarbimist ja tdsta
nende energiathusust 2025. aastaks vahemalt Uhe
energiatdhususe klassi vdrra ning todtada valja
strateegia oma portfelli sisinikuneutraalsuse
saavutamiseks aastaks 2030.

Kui uued kinnisvarahaldusfirmad on asunud oma
Ulesandeid taitma, keskenduvad Fondi
haldusmeeskonnad sellele, et leida rentnikud Fondile
kuuluvatele pindadele, mis on piirangute tdttu vabaks
jaanud. Samal ajal téiustame aritegevust kogu portfellis,
et parandada finantstulemusi ja lisada olemasolevale
portfellile vaartust.

Fondi  juhtkond  jalgib  p&nevusega Europa
rekonstrueerimisprojekti esimesi tulemusi ja ostukeskuse
uute rentnike saabumist. Toiduala Dialogai ja muude
renoveeritud pindade avamine vdimaldab luua Vilniuse
keskse aripiirkonna kontoritdotajatele  suurepéarase
vaartuspakkumise. Valmistume ka Meraki esimese
birootorni avamiseks 2022. aasta Il kvartalis. Soovime
seal pakkuda erinevaid paindlikke pinnalahendusi, mis
sobiksid nii suurtele kui ka véaikestele rentnikele. Teised
eelseisvad kontseptsiooniuuendused (Galerija Centrs),
laiendused (CC Plaza ja Postimaja) ja vdimalikud
omandamistehingud, mis nGuavad meie meeskonnalt ja
partneritelt suurt pthendumust, peaksid v&imaldama
Fondil oma portfelli vaartust ja sinergiat maksimaalselt
suurendada. Uute hoonete ja olemasolevate hoonete
uute alade avamise t&ttu voib 2022. aastat avamiste ja
uute alguste aastaks nimetada.

Lisaks eelnevale on selge, et viimase aja sindmused
Ukrainas ja ulatuslik suhete katkestamine Venemaaga

maojutavad tGendoliselt energiahindasid.
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Balti riigid suudavad ilma Venemaata ndudluse kull katta,
aga seda tuleb teha kallimate alternatiivide abil.
Ehitussektorit mdjutab kriis tdendoliselt samuti, sest
paljusid ehitusmaterjale, mida hangiti Venemaalt ja
Valgevenest, tuleb niud importida mujalt vahemalt seni,
kuni terav konflikt kestab. Selle tulemusena kerkib Balti
riikide eelseisvate perioodide inflatsioon ilmselt
kahekohaliseks. Samas kinnisvarainvesteeringute
vaartused on minevikus inflatsioonile hasti vastu pannud,
eriti keskpikas ja pikas perspektiivis.

Finantskalender

Majandusaasta aruanne
2021 18. mérts 2022

Vahearuanne

Jaanuar 2021 — detsember 2021 15. veebruar 2022

Vahearuanne

Jaanuar 2022 — marts 2022 9. mai 2022

Vahearuanne

Jaanuar 2022 — juuni 2022 8. august 2022

Vahearuanne

Jaanuar 2022 — september 2022 7. november 2022

JUHATUSE KINNITUS

Fondivalitseja juhatuse liikmed Tarmo Karotam, Algirdas
Vaitieklnas ja Ausra Stankeviciené kinnitavad, et nende
parima teadmise kohaselt annab konsolideeritud
raamatupidamise aruanne, mis on koostatud kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on Euroopa Liit vastu vétnud, dige ja diglase
Ulevaate Fondi ja selle tlUtarettevotete kui terviku
varadest, kohustistest, omakapitalist, finantsseisundist,
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Praeguse seisuga ei ole sdda Fondi portfellile veel mingit
margatavat méju avaldanud. Me jatkame oma tavapérast
t66d: sélmime uusi rendilepinguid oma ostukeskustes,
pikendame blroopindade rendilepinguid, indekseerime
rendihindu ja uuendame laenulepinguid. Baltic Horizoni
meeskond teeb kdik endast oleneva, et muutunud
oludega kohaneda ja saavutada parimaid v&imalikke
portfelli tulemusi vaatamata sellele, et Umbritsev
keskkond on erakordselt ebakindel.

Osakuomanike korraline
tldkoosolek

2021 2. juuni 2022

Valjamaksed osakuomanikele

2021. aasta IV kvartal 22. veebruar 2022

Valjamaksed osakuomanikele

2022. aasta | kvartal 18. mai 2022

Valjamaksed osakuomanikele

2022. aasta Il kvartal 16. august 2022

Valjamaksed osakuomanikele

2022. aasta Il kvartal 16. november 2022

majandustulemusest ja rahavoogudest ning
tegevusaruanne annab 8ige ja diglase Ulevaate Fondi ja
selle tUtarettevotete kui terviku arengust,
majandustegevuse tulemustest ja finantsseisundist,
samuti olulistest sindmustest, mis leidsid aset 2021. aasta
jooksul,  ning nende  mdjust  konsolideeritud
raamatupidamise aruandele.



Soltumatu vandeaudiitori aruanne

Baltic Horizon Fundi osakuomanikele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta

Oleme auditeerinud Baltic Horizon Fundi (Fond voi Kontsern) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab
konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2021, konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruannet,
konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud aasta
kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspéhimdtete kokkuvGtet ning
muud selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab eespool mainitud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades OGiglaselt
kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel kuupdeval IGppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu Euroopa Liit on need vastu vGétnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi Iabi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele
kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga“. Me oleme kontsernist soltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sGltumatuse
standardid), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi
téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Peamised auditi asjaolud
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Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kdesoleva perioodi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast k&ige markimisvdadarsemad. Neid asjaolusid kasitlesime konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditi kontekstis ja selle kohta arvamuse kujundamisel ning me ei esita nende
asjaolude kohta eraldi arvamust.

Meie sdltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtmlformaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik véimalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, valja arvatud xbrl-sildid, kuid koigis teabe, seisukohtade v&i arvamuste tdlgendamise kusimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



Kinnisvarainvesteeringute Siglane vaartus

Kinnisvarainvesteeringute vaartus konsolideeritud finantsseisundi aruandes seisuga 31. detsember 2021 oli 315 959 tuhat
eurot; aruandeperioodi kasumi- ja muu koondkasumi aruandes kajastatud kahjum Gimberhindlusest 2021 oli 7 161 tuhat eurot.

Viitame jargmistele konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisadele: Lisa 2d (arvestuspohimdtted), Lisa 6
(segmendiaruandlus) ja Lisa 12. Kinnisvarainvesteeringud.

Peamine auditi asjaolu Kuidas seda asjaolu auditis kasitleti

Fondi peamine tegevus on arikinnisvarasse | Meie auditiprotseduurid holmasid selle asjaolu puhul

investeerimine. Sellest  tulenevalt moodustavad | muuhulgas jargmist:

kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember 2021

suurima osa Fondi varadest. — hindasime protsessi, mille pdhjal juhatus valib, kontrollib ja
hindab Fondi poolt palgatud valiseid hindamiseksperte ja

Kinnisvarainvesteeringuid mddetakse Oiglases vaartuses, nende t66d;

mida Fond hindab valiste hindamisekspertide kaasabil

diskonteeritud rahavoogude meetodil. — hindasime viliste hindamisekspertide objektiivsust ja

kompetentsust ning selgitasime nendega kokkulepitud
t66vOotu tingimused, et tuvastada, kas esines asjaolusid, mis
voisid mdjutada valiste hindamisekspertide sdltumatust voi
seada piiranguid nende to0le;

Maaratlesime selle valdkonna peamiseks auditi asjaoluks,
kuna hindamismetoodika ja -eelduste valikul ja
rakendamisel tuleb langetada olulisi otsuseid ja teha olulisi
hinnanguid. Kinnisvarainvesteeringute vadartused on

peamiste, sh kapitalisatsiooni méédra ja hinnangulise | — y50st56s meie enda hindamisspetsialistidega:

netotuluga seotud eelduste suhtes vdaga tundlikud ning

eelduste  muutused vGivad  hindamistulemust ® hindasime Fondi viliste hindamisekspertide poolt
markimisvaarselt méjutada. kasutatud hindamismetoodika sobivust, vorreldes

seda asjakohaste finantsaruandluse standardite
nduetega ja teiste hindamisekspertide poolt sarnaste
objektide hindamisel kasutatud metoodikatega;

®  kontrollisime Fondi poolt kinnisvarainvesteeringute
Oiglase vaartuse hindamisel kasutatud peamiste
eelduste ja sisendite (sh turupdhiste rendihindade ning
projektist valjumise kapitalisatsiooni-, inflatsiooni- ja
vakantsuse maarade) pohjendatust, vorreldes neid
nditajatega, mille tuletasime sdéltumatult, ldhtudes
kogemustest, mis meil on Fondi majandussektoris, ja
valistest allikatest (nt juhtivate kinnisvarahindamisega
tegelevate dritihingute avaldatud teabest);

® vordlesime prognoositud rahavooge kehtivate
rendilepingute tingimustega;

® tegime saadaoleva turuinfo pd&hjal alternatiivsed
diskontomaddra (kaalutud keskmise kapitali hinna
WACC) arvutused ja vordlesime seda madraga, mida
oli kasutatud Fondi arvutustes.

— hindasime, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes avalikustatud informatsioon (sealhulgas
teave, mis kasitleb hindamistulemuste tundlikkust peamiste
eelduste suhtes) on piisav ja asjakohane.

Muu informatsioon
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Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik v&imalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, valja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade v&i arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei esita selle kohta
mitte mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meil kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda
seejuures, kas see lahkneb oluliselt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest voi teadmistest, mille auditi kaigus
omandasime, vdi kas see nadib olevat muul viisil oluliselt vaarkajastatud. Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes
esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nGuetega.

Kui me teeme oma t60 alusel jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, siis oleme kohustatud sellest asjaolust
teavitama. Meil ei ole sellega seoses millestki teavitada ning avaldame, et tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises
osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu votnud, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab
vajalikuks, et oleks vGimalik koostada pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama, kas kontsern suudab oma
tegevust jatkata, esitama infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta, kui see on asjakohane, ja kasutama arvestuses
tegevuse jatkuvuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb kontserni likvideerida vi selle tegevuse IGpetada vGi
kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni finantsaruandlusprotsessi jarelevalve eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga
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Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on
pettusest vGi veast tuleneva olulise vdarkajastamiseta ja anda vdlja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
PGhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vdarkajastamise esinemisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi kdigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda
pettusest vGi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pShjendatult eeldada, et need v&ivad Uksikult vGi koos mdjutada
majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti) kohase auditi kdigus kasutame kutsealast otsustust ja sdilitame kutsealase
skeptitsismi kogu auditi valtel. Lisaks:

—  teeme kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande pettusest voi veast tuleneva olulise vadrkajastamise
riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame neid ning hangime piisava ja
asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tahendada salakokkulepet,
véltsimist, informatsiooni tahtlikku esitamata jatmist vGi vaaresitust voi sisekontrolli eiramist;

— omandame arusaamise auditi jaoks asjakohasest sisekontrollist, et kavandada antud tingimustes asjakohaseid
auditiprotseduure, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust kontserni sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

— hindame kasutatud arvestuspShimd&tete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja nende kohta
avalikustatud informatsiooni pohjendatust;

—  teeme jarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse poolt on asjakohane
ja kas hangitud auditi tdendusmaterjali pohjal esineb siindmustest v&i tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis
vGib tekitada markimisvadrset kahtlust kontserni jatkuva tegutsemise suhtes. Kui jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, siis oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tdhelepanu konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes selle kohta avalikustatud informatsioonile vGi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kaesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtmlformaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik v&imalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, valja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade v&i arvamuste t6lgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.
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modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupdevani hangitud auditi
téendusmaterjalil. Tulevased siindmused vdi tingimused véivad pdhjustada seda, et kontsern ei jatka oma tegevust;

—  hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud
informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab selle aluseks olevaid tehinguid ja
siindmusi diglasel viisil;

— hangime kontserni majandusiksuste vG&i dritegevuse finantsinformatsiooni kohta piisavalt asjakohast
tdéendusmaterjali, et avaldada arvamust kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta. Vastutame
kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Vahetame informatsiooni nendega, kelle (ilesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvaarsete auditi tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kdigus tuvastatud markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

Esitame neile, kelle Ulesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud séltumatust puudutavaid
eetikandudeid, ning edastame neile informatsiooni kéikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul vGib pdhjendatult
arvata, et need kahjustavad meie sGltumatust ja, juhul kui see on asjakohane, informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide
kohta.

Neile, kelle Glesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast maaratleme need, mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvaarsemad ja on seega peamised auditi asjaolud. Kirjeldame
neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui seaduse vdi regulatsiooni kohaselt on keelatud mdne asjaolu
kohta informatsiooni avalikustada vGi kui me darmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et mone asjaolu kohta ei tohiks meie
aruandes informatsiooni avaldada, sest voib pShjendatult eeldada, et avaldamise kahjulikud tagajarjed kaaluvad les avalikes
huvides avaldamisest tdusva kasu.

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kaesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtmlformaadis ja esitati Nasdaq
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik v&imalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, valja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade voi arvamuste tdlgendamise kusimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes Glimuslik.
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Aruanne muude seadusest tulenevate ja regulatiivsete
nouete kohta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus elektrooniliste margendite vastavuse kohta
Euroopa uhtse elektroonilise aruandevormingu regulatiivsete tehniliste standardite (ESEF RTS) nduetele

Oleme teostanud pohjendatud kindlust andva t66votu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus
elektrooniliste margendite osas, mis sisalduvad Baltic Horizon Fund koostatud digitaalsetes andmefailides nimega
Baltic_Horizon_Fund_2021-12-31_ET.zip.

Juhatuse kohustused seoses digitaalsete andmefailide koostamisega vastavalt ESEF RTS-i nduetele

Juhatus vastutab digitaalsete andmefailide koostamise eest vastavalt ESEF RTS-i nGuetele. See vastutus hélmab:

— asjakohaste iXBRL-margendite valimist ja rakendamist, kasutades vajadusel otsustust;

— digitaalse teabe ja inimloetavas vormingus esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande vastavuse tagamist;
— ESEF RTS-i kohaldamisega seotud sisekontrollide kavandamist, rakendamist ja alalhoidmist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kogutud tdendusmaterjali pdhjal arvamust selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande elektrooniline margistamine vastab olulises osas ESEF-i regulatiivsetele tehnilistele standarditele (ESEF RTS).

Me rakendame rahvusvahelist kvaliteedikontrolli standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt on kehtestanud
mitmekiilgse kvaliteedikontrollisiisteemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja protseduure vastavuse osas
eetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja regulatsioonidest tulenevatele nduetele.

Me oleme Baltic Horizon Fundist sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sGltumatuse
standardid) ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele.

Viisime labi p6hjendatud kindlust andva t66votu vastavalt rahvusvahelisele kindlustandvate teenuste standardile (Eesti) 3000
(muudetud) ,Kindlustandvad teenused, mis on muud kui méédunud perioodide finantsinformatsiooni auditid v&i Glevaatused”
(ISAE (EE) 3000 (muudetud)).

Standardi ISAE (EE) 3000 (muudetud) kohane p&hjendatud kindlust andev t66vott hdlmab protseduuride labiviimist, et koguda
téendusmaterjali vastavuse kohta ESEF RTS-iga. Protseduuride olemuse, ajastuse ja ulatuse valik s6ltub vandeaudiitori otsustest,
sealhulgas hinnangust ESEF RTS-i nduetest pettuse voi vea t&ttu olulise kdrvalekaldumise riski kohta. PGhjendatud kindlust andev
toovott sisaldab:

arusaamise omandamist margistamisest ja ESEF RTS-ist, sealhulgas t66vGtuga hdlmatud margistamisprotsessi suhtes
rakendatud sisekontrollidest;

— margistatud andmete vordlemist auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise aruandega seisuga 31. detsember 2021;
— konsolideeritud raamatupidamise aruande margistamise tdielikkuse hindamist;

— aruandva Uksuse poolt ESEF-i pohitaksonoomiast valitud iXBRL-elementide ja sobiva pdhitaksonoomia elemendi puudumisel
laiendtaksonoomia elemendi loomise asjakohasuse hindamist;

— aruandva Uksuse poolt kasutatud laiendtaksonoomia elementide kinnistamist pShitaksonoomia elementide kiilge.
Usume, et meie hangitud téendusmaterjal on piisav ja asjakohane, et olla aluseks meie arvamusele.

Meie arvates on Baltic Horizon Fund 31. detsembril 2021 16ppenud majandusaasta aastaaruandes sisalduv konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne andmekogumis nimega Baltic_Horizon_Fund_2021-12-31_ET.zip margistatud koosk&las ESEF-i
regulatiivsete tehniliste standarditega (ESEF RTS).

Meie sdltumatu vandeaudiitori aruande kaesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtmlformaadis ja esitati Nasdaqg
Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on k&ik véimalik, et PDF-versioon oleks
originaali tapne esitus, valja arvatud xbrl-sildid, kuid koigis teabe, seisukohtade voi arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.
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Muud audiitori aruande nduded tulenevalt Euroopa Parlamendi ja NGukogu maarusest (EL) nr 537/2014

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, maarasid meid esmakordselt 29. marts 2016 auditeerima Baltic Horizon Fundi seisuga
31. detsember 2015 I6ppevat majandusaastate konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet. Audiitorteenust oleme
osutanud katkematult 7 aastat ja see hdlmab perioode, mis I6ppesid 31. detsember 2015 kuni 31. detsember 2021.

Me kinnitame, et:
— meie auditiarvamus on kooskdlas kontserni auditikomiteele esitatud tdiendava aruandega;

— me eiole osutanud kontsernile keelatud auditivaliseid teenuseid, millele on viidatud maaruse (EL) nr 537/2014 artikli 5 I16ikes
1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast liksusest séltumatud.

Tallinn, 18. marts 2022
/digitaalselt allkirjastatud/
Eero Kaup

Vandeaudiitori number 459

KPMG Baltics OU
Audiitorettevétja tegevusluba nr 17

KPMG Baltics OU

Narva mnt 5
Tallinn 10117

Estonia

Tel +372 626 8700
www.kpmg.ee
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e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021 Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

KONSOLIDEERITUD KASUMI- JA MUU
KOONDKASUMI ARUANNE

Tuhandetes eurodes Lisa 2021 2020
Renditulu 19 495 21697
Teenustasutulu 7 4901 4990
Renditegevuse kulud 7 -7 392 -6 753
Puhas renditulu 6 17 004 19 934
Halduskulud 8 -2 869 -2918
Muu é&ritulu 444 204
Kahjum kinnisvarainvesteeringu mudgist 12 -71 -
K|nr.nsvaramvesteerlngute Umberhindluse 12,13 7161 25 245
kahjum
Arikasum/-kahjum 7 347 -8 025
Finantstulud 1 3
Finantskulud 9 -5 706 -5 524
Finantstulud ja -kulud kokku -5 705 -5 521
Maksueelne kasum/kahjum 1642 -13 546
Tulumaks 6, 11 -229 5
Perioodi kasum/kahjum 6 1413 -13 541
Tulevikus kasumisse vOi kahjumisse
Umberliigitatav muu koondkasum/-kahjum
Rahayoogude riskimaandamise puhaskasum/ 16b 898 108
-kahjum
Rah de riski dami haskahjumi

ahavoogude riskimaandamise puhaskahjumi/ 16b, 11 66 3

-kasumiga seotud tulumaks

Tulevikus kasumisse voi kahjumisse
Umberliigitatav tulumaksujargne muu 832 -105
koondkasum/-kahjum kokku

Perioodi tulumaksujargne

koondkasum/-kahjum kokku 2245 13 646

Tava- ja lahustatud kasum/kahjum osaku

kohta (eurodes) 10 0,01 -0,12

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.

68



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Pohivarad

Kinnisvarainvesteeringud 6,12 315959 334 518
L&petamata kinnisvarainvesteeringud 6,13 11400 5474
Immateriaalsed pdhivarad 9 -
Materiaalsed p&hivarad 2 2
Muud p&hivarad 23 22
P6hivarad kokku 327 393 340 016
Kaibevarad

Noéuded ostjate vastu ja muud nduded 14 2708 1901
Ettemaksed 137 352
Raha ja raha ekvivalendid 15 16 100 13333
Kaibevarad kokku 18 945 15 586
Varad kokku 6 346 338 355 602
Omakapital

Sissemakstud kapital 16a 145 200 145 200
Rahavoogude riskimaandamise reserv 16b -829 -1 661
Jaotamata kahjum -11787 -7 218
Omakapital kokku 132 584 136 321
Pikaajalised kohustised

Intressikandvad vdlakohustised 17 157 471 195 670
Edasilikkunud tulumaksukohustised 11 6 297 6 009
Tuletisinstrumendid 22 756 1736
Muud pikaajalised kohustised 1103 1026
Pikaajalised kohustised kokku 165 627 204 441
Lihiajalised kohustised

Intressikandvad vdlakohustised 17 41676 10 222
Vélad tarnijatele ja muud vélad 18 5223 3640
Tulumaksukohustis 5 1
Tuletisinstrumendid 22 109 27
Muud lUhiajalised kohustised 114 950
Lihiajalised kohustised kokku 48 127 14 840
Kohustised kokku 6 213 754 219 281
Omakapital ja kohustised kokku 346 338 355 602

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE
ARUANNE

Sisse- Rahavoogude  Jaotamata

makstud riskimaanda- kasum/ Omakapital
Tuhandetes eurodes Lisa kapital mise reserv kahjum kokku
Seisuga 01.01.2020 138 064 -1556 16 010 152 518
Koondkasum/-kahjum
Perioodi puhaskahjum - - -13 541 -13 541
Muu koondkahjum 16b - -105 - -105
Koondkahjum kokku - -105 -13 541 -13 646
Tehingud osakuomanikega
Sissemakstud kapital — emiteeritud osakud 7136 - - 7136
Kasumi valjamakse osakuomanikele 16¢ - - -9 687 -9 687
Tehingud osakuomanikega kokku 7136 - -9 687 -2 551
Seisuga 31.12.2020 145 200 -1661 -7 218 136 321
Seisuga 01.01.2021 145 200 -1 661 -7 218 136 321
Koondkasum
Perioodi puhaskasum - - 1413 1413
Muu koondkasum 16b - 832 - 832
Koondkasum kokku - 832 1413 2 245
Tehingud osakuomanikega
Kasumi valjamakse osakuomanikele 16¢ - - -5982 -5 982
Tehingud osakuomanikega kokku - - -5 982 -5 982
Seisuga 31.12.2021 145 200 -829 -11787 132 584

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Tuhandetes eurodes Lisa 2021 2020
Rahavood éritegevusest
Maksueelne kasum/kahjum 1642 -13 546
Mitterahaliste kirjete korrigeerimine:
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse korrigeerimine 7161 25 245
Kahjum kinnisvarainvesteeringu muugist 71 -
Materiaalse p&hivara kulum 1 -
Muutus nduete allahindluses 106 215
Finantstulud -1 -3
Finantskulud 9 5706 5524
Realiseerimata kursivahed -1 -1
Kaibekapitali muutused:
Noéuete muutus -913 -322
Muu kaibevara muutus 215 -51
Muude pikaajaliste kohustiste muutus 77 -272
Vélgade muutus 455 -92
Muude lihiajaliste kohustiste muutus 132 -438
Tasutud tulumaks -1 -190
Rahavood aritegevusest kokku 14 650 16 069
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid 1 3
Kinnisvarainvesteeringute omandamine - -90
Materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade omandamine -12 -
Laekumised kinnisvarainvesteeringu muugist 15 332 -
Kinnisvarainvesteeringute arendusvaljaminekud -5952 -2 890
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulud -2 515 -1290
Rahavood investeerimistegevusest kokku 6 854 -4 267
Rahavood finantseerimistegevusest
Laekumised volakirjade emiteerimisest 4000 -
Saadud pangalaenude tagasimaksed -11138 -397
Laekumised osakute emiteerimisest = 7136
Kasumi valjamaksed osakuomanikele 16¢ -5982 -9 687
Vélakohustistega seotud tehingukulud -121 -3
Rendikohustiste tagasimaksed -28 -17
Makstud intressid -5468 -5337
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -18 737 -8 305
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2767 3 497
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 13 333 9 836
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 16 100 13 333

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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Konsolideeritud raamatupidamise aruande lisad

1. Informatsioon aruandva liksuse kohta

Baltic Horizon Fund on reguleeritud kinnine lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 2016.
Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS. Nii Fondi kui ka fondivalitseja Ule teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon. Fondi depositoorium ehk varade hoidja on Swedbank AS. Fond on I8plikku kontrolli omav
emaettevote kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle tutarettevétetest (koos nimetatud Baltic Horizon fond, Fond voi
kontsern).

Fond on fikseerimata tdhtajaga (tdhtajatu) avalik fond. Fondi osakuid pakutakse avalikkusele Fondi tingimustes ja
kehtivates seadustes satestatud korras. Fond on noteeritud nii NASDAQ Stockholmi kui ka NASDAQ Tallinna bdrsil.

Fondi registreeritud aadress on Tornimae 2, Tallinn, Eesti.

Fondi eesmark on pakkuda nii atraktiivset tulumaara kui ka keskpikka ja pikaajalist vaartuse kasvu eeskatt arikinnisvarasse,
kinnisvarainvesteeringute portfellidesse ja/v8i kinnisvaraettevGtetesse investeeringute tegemise ja neist investeeringutest
valjumise teel. Kontserni eesmargiks on pakkuda investoritele pidevat ja keskmisest kdrgemat riskiga korrigeeritud
tootlust. Eesmargi taitmiseks soetab Fond kdrge kvaliteediga rahavoogu tootvate &rikinnisvaraobjektide portfelli ja
tegeleb selle haldamisega. See vdimaldab pakkuda stabiilset jooksvat kdrge kasumlikkusega tulu ning tagada kasumi
investeeringust valjumisel. Ehkki Fondi eesmargiks on pakkuda investoritele positiivset tootlust ei ole Fondi tegevuse
kasumlikkus garanteeritud.

Aruandekuupaeval oli Fondil 100% osalus jargmistes tutarettevéotetes:

Nimi 31.12.2021 31.12.2020
BH Lincona OU 100% 100%
BOF SKY SIA 100% 100%
BH CC Plaza OU 100% 100%
BH Domus PRO UAB 100% 100%
BH Europa UAB 100% 100%
BH P80 OU 100% 100%
Kontor SIA 100% 100%
Pirita Center OU 100% 100%
BH Duetto UAB 100% 100%
Vainodes Krasti SIA 100% 100%
BH S27 SIA 100% 100%
BH Meraki UAB 100% 100%
BH Galerija Centrs SIA 100% 100%
BH Northstar UAB 100% 100%

Baltic Horizon fondi tihinemine Baltic Opportunity fondiga

30. juunil 2016 Ghines Baltic Horizon fond Baltic Opportunity fondiga; selleks emiteeriti iga Baltic Opportunity fondi osaku
eest 100 Baltic Horizon fondi osakut (suhtega 1:100). Avaliku pakkumise kaigus noteeriti NASDAQ Tallinna borsil 41 979
150 osakut, pakkumishinnaks oli 1,3086 eurot osaku kohta, emissiooni tulu kokku moodustas 29,7 miljonit eurot. Fondi
kapitali suurendati 21 miljoni euro vérra. Ulejadnud 8,7 miljonit eurot kasutati selleks, et Fondist valjuda soovivate
osakuomanike osakud tagasi osta (7,5 miljonit eurot) ja tasuda markimistasud (1,2 miljonit eurot).
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Uhinemist kasitleti kui tGhise kontrolli all olevate majandustiksuste imberkorraldamist. Baltic Horizon fondi ja Baltic
Opportunity fondi Ghinemisel kajastati varad ja kohustised nende raamatupidamisvaartustes ehk summades, milles need
olid kajastatud Baltic Opportunity fondi raamatupidamisaruandes. Firmavéartust ei tekkinud. Uhinemise ajal Fondil enda
varasid ja kohustisi ei olnud. Seega on Baltic Opportunity fondi ajaloolised Ghinemiseelsed finants- ja tegevustulemused
otseselt vorreldavad Fondi Ghinemisjargsete tulemustega. Kaesolevas konsolideeritud aruandes on Baltic Opportunity
fondi Ghinemiseelsed finantstulemused esitatud Fondi tulemustena.

Neljal tdiendaval avalikul pakkumisel, mis toimusid 2016., 2017. ja 2020. aastal, ning seitsmel suunatud pakkumisel, mis
toimusid 2018. ja 2019. aastal, kaasas Fond tdiendavalt 99 424 tuhat eurot kapitali (netosumma). 2018. aastal ostis Fond
tagasi ja tUhistas 404 294 enda arvel hoitud osakut. Uute osakute pakkumise ja omaosakute tihistamise tulemusena on
Fondi osakute koguarv 119 635 429. Osakud on noteeritud nii NASDAQ Stockholmi kui ka NASDAQ Tallinna borsil.

2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspohimotetest
Aruande koostamise alused

Kontserni 31. detsembril 2021 I8ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne on koostatud
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu Euroopa Liit need on vastu votnud.

Hinnang tegevuse jatkuvusele

Fondi juhtkond on hinnanud Fondi tulevast konsolideeritud finantsseisundit ja tulevasi konsolideeritud finantstulemusi ja
rahavoogusid ning on jdudnud jareldusele, et tegevuse jatkuvuse eelduse rakendamine on asjakohane.

Uued finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja tdlgendused

Fond on rakendanud teatud standardeid ja standardite muudatusi, mis kohalduvad aruandeperioodidele, mis algavad 1.
jaanuaril 2021 v6i hillem. Uued standardid ja standardite muudatused ei m&jutanud esmakordsel rakendamisel oluliselt
Fondi konsolideeritud raamatupidamise aruannet.

Seni veel joustumata standardid, télgendused ja avaldatud standardite muudatused

Jargmised uued standardid, télgendused ja muudatused 31. detsembril 2021 I6ppenud aruandeperioodile veel ei kohaldu
ja seetdttu pole neid kdesoleva konsolideeritud aruande koostamisel rakendatud. Kontsern kavatseb neid rakendada siis,
kui need jéustuvad.

Standardi IFRS 16 ,Rendiarvestus” muudatused ,COVID-19ga seotud rendihinna alandamine”
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. aprillil 2021 v&i hiljem)

Standardi IFRS 16 ,Rendiarvestus” muudatuste kohaselt ei ole rentnikul kohustust hinnata, kas COVID-19st tingitud
rendihinna alandamise puhul on tegemist rendilepingu muudatusega. Esimese muudatuse kohaselt kohaldati praktilist
abindud ainult rendihinna alandamistele, mis mdjutasid makseid, mille algne tahtaeg oli 30. juunil 2021 v&i varem.

Standardi IAS 1, Finantsaruannete esitamine” muudatused
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 vai hiljem)
Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

Muudatustega selgitatakse, et kohustiste liigitamine IGhi- v3i pikaajaliseks pohineb Uksnes ettevotte digusel arveldamist
aruandeperioodi I6pus edasi likata. Ettevotte digus lUkata arveldamist edasi vahemalt 12 kuud alates aruandekuupaevast
ei pea olema tingimusteta, kuid sellel peab olema sisu. Klassifitseerimist ei mdjuta juhtkonna kavatsused ega ootused
selle kohta, kas ja millal ettevite oma Sigust kasutab. Muudatustega selgitatakse ka olukordi, mida peetakse kohustise
tasumiseks.
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Kontserni hinnangul ei avalda muudatused ja uued standardid esmakordsel rakendamisel tema raamatupidamise
aruandele olulist m&ju.

Muud muudatused

Ulejaanud uutel vai muudetud standarditel ja tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist méju kontserni
raamatupidamise aruandele.

e Standardi IFRS 3 ,Aritihendused” muudatused ,Kontseptuaalsele raamistikule viitamine”

e Standardi IAS 16 ,Materiaalsed p&hivarad” muudatused ,Tulud enne kavandatud kasutamist”

e Standardi IAS 37 ,Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad” muudatused ,Kahjulikud lepingud
- lepingu taitmise kulud”

e |ga-aastased edasiarendused 2018-2020

Olulised arvestuspohimotted

Alljargnevalt on esitatud kokkuvéte kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel rakendatud
olulistest arvestuspdhimdtetest. Kirjeldatud arvestuspohimétteid on rakendatud jarjepidevalt, kui jargnevas tekstis ei ole
vastupidist marget.

Fondi olulised arvestuspohimotted:

2a. Esitusvaluuta

Kdesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes, kui pole teisiti margitud.
Fondi arvestus- ja esitusvaluuta on euro.

2b. Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne sisaldab Fondi ja selle tutarettevGtete (koos nimetatud kontsern)
finantsnaitajaid. Fond omab titarettevétte Ule kontrolli, kui ta on avatud vai tal on Sigused tltarettevottes osalemisest
tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab kasutada oma m&juvdimu tltarettevotte Ule, et selle kasumi suurust mdjutada.
Tutarettevdtte konsolideerimine algab kuupaevast, mil Fond omandab kontrolli titarettevétte Ule ja |6peb siis, kui Fond
kaotab kontrolli tutarettevotte Ule.

Kontsernisisesed varad ja kohustised ja kontserni Uksuste omavaheliste tehingute tulemused, kaasa arvatud
realiseerumata kasumid ja kahjumid, elimineeritakse konsolideeritud aruande koostamisel.

Vara kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on t&endoline, et kontsern saab tulevikus varast
majanduslikku kasu ja kui vara vaartust saab usaldusvaarselt mddta.

Kohustis kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tdendoline, et kohustise taitmiseks tuleb loovutada
ressursse ja kohustuse vaartust saab usaldusvaarselt modta. Esmalt vOetakse varad ja kohustised arvele nende
soetusmaksumuses. Varade ja kohustiste edasine arvestamine toimub nii, nagu allpool kirjeldatud.

2c. Vélisvaluutatehingute iimberarvestamine

Iga kontserni ettevote maaratleb oma arvestusvaluutana valuuta, mis on tema peamise majanduskeskkonna valuuta. Kéik
tehingud, mis tehakse valuutas, mis ei ole arvestusvaluuta, on vélisvaluutatehingud.
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Valisvaluutatehing arvestatakse Umber arvestusvaluutasse, kasutades algse tehingu kuupédeval kehtinud Euroopa
Keskpanga ametlikku vahetuskurssi. Igal aruandekuupéaeval arvestatakse valisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja
kohustised Umber, kasutades aruandekuupéeva vahetuskurssi.

Rahalistest tehingutest tulenevate valuutakursi vahede kumulatiivne moju kajastatakse realiseerunud kasumi voi
kahjumina raha liikkumise perioodi konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes.

Kui vélismaise ariliksuse arvestusvaluuta erineb emaettevdtte arvestusvaluutast, siis konsolideerimisel arvestatakse selle
valismaise aritiksuse varad ja kohustised imber aruandekuupaeval kehtiva vahetuskursi alusel. Konsolideeritud kasumi-
ja muu koondkasumi aruande kirjed arvestatakse Umber tehingupaevadel kehtinud vahetuskurssidega.
Umberarvestamisest tulenevad valuutakursi vahed kajastatakse omakapitalis eraldi komponendina nimetuse all
JValuutakursi vahede reserv. Valismaise arilksuse mudmisel kajastatakse omakapitalis kajastatud kumulatiivne
valuutakursi vahede summa kasumis voi kahjumis (kasumiaruandes) samal perioodil, mil kajastatakse mulmisest saadav
kasum v&i kahjum.

Valismaise aritksuse omandamisel tekkinud firmavaartust ja Siglase vaartuse korrigeerimisi kasitletakse omandatud
aritksuse varade ja kohustistena. Need arvestatakse Gmber tehingu kuupaeval kehtinud vahetuskursi alusel.

2d. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara (maa vai ehitis — vi osa ehitisest — v8i mdlemad), mida hoitakse eelkdige renditulu
teenimise, kinnisvara vaartuse kasvu v8i md&lemal eesmargil, mitte aga kasutamiseks kaupade tootmisel, teenuste
osutamisel voi halduslikel eesmarkidel voi mulgiks tavaparase majandustegevuse kaigus.

Kinnisvarainvesteeringut mdddetakse esmasel kajastamisel selle soetusmaksumuses. Soetusmaksumus sisaldab ka
soetamisega otseselt seotud kulutusi, nagu naiteks kinnisvara vodrandamisega seotud makse ja teenustasusid juriidiliste
teenuste eest. Kinnisvarainvesteeringutega seotud hilisemad valjaminekud, mis lisavad kinnisvarainvesteeringule uusi voi
paremaid omadusi ja seeldbi suurendavad kinnisvarainvesteeringu tootlust, lisatakse kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumusele. Kulutusi, mis kinnisvarainvesteeringule uusi v8i paremaid omadusi ei lisa, kajastatakse
tegevuskuludena.

Nagu néeb ette finantsaruandluse standard IAS 40, mdddetakse kinnisvarainvesteeringuid parast soetamist s6ltumatute
kinnisvara hindajate poolt maaratud 6iglases vaartuses. Oiglane vaartus on hind, mis saadaks vara mudgil
md&dtmiskuupadeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus.

Kinnisvarainvesteeringute vaartuse korrigeerimisi kajastatakse kasumis vdi kahjumis kinnisvarainvesteeringute
Gmberhindluse kasumi véi kahjumi koosseisus.

2e. Dividendid (kasumi valjamaksed)

Valjamaksete summa, mille kohta on tehtud jaotusettepanek, kajastatakse kohustisena siis, kui nad vélja kuulutatakse.
2f. Eraldised

Eraldis kajastatakse siis, kui kontsernil on méddunud stindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline véi faktiline), on
tdenaoline, et selle kohustuse taitmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vahenevad, ja kohustuse
summa on usaldusvaarselt hinnatav.

Eraldised vaadatakse Ule igal aruandekuupaeval ja nende vaartust korrigeeritakse, et need véljendaksid antud hetke k&ige

pdhjendatumat hinnangut. Kui raha ajavaartuse moju on oluline, siis ajastatakse eraldisena kohustuse taitmiseks
eeldatavalt vajalike kulutuste nitdisvaartus.
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2g. Tuletisinstrumendid

Kontsern kasutab intressimddra riski maandamiseks intressimddra vahetuslepinguid (interest rate swaps).
Tuletisinstrumente kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes diglases vaartuses. Kui tuletisinstrumendi
hinnanguline &iglane vaartus on positiivne, kajastatakse see varana ja kui tuletisinstrumendi hinnanguline diglane vaartus
on negatiivne, kajastatakse see kohustisena. Kui tuletisinstrument ei ole riskimaandamisinstrument, siis kajastatakse selle
diglase vaartuse muutustest tulenevad kasumid ja kahjumid nende tekkimise perioodi kasumis v&i kahjumis.

2h. Riskimaandamisarvestus

Kontsern rakendab kdigi intressimaara vahetuslepingute arvestamisel riskimaandamisarvestuse ndudeid.
Riskimaandamise efektiivsuse hindamiseks vorreldakse maandatava alusinstrumendi v&i -tehingu vaartust ja
riskimaandamisinstrumendi lepingutingimustes fikseeritud nominaalvaartust.

Kontsern on liigitanud oma riskimaandamise rahavoogude riski maandamiseks. Rahavoogude riski maandamine on
selliste rahavoogude k&ikumiste riskile avatud positsioonide maandamine, mis tulenevad mingist konkreetsest kajastatud
vara vOi kohustisega seotud riskist v8i prognoositud tehingust.

Kui rahavoogude riskimaandamine vastab riskimaandamisarvestuse nduetele, siis see osa riskimaandamisinstrumendist
tulenevast kasumist vdi kahjumist, mis on maaratletud efektiivse riskimaandajana, kajastatakse esmalt muus
koondkasumis vOi -kahjumis ja see osa, mis on ebaefektiivne, kajastatakse kasumis voi kahjumis. Algselt muus
koondkasumis v&i -kahjumis kajastatud efektiivsest rahavoo riski maandamisest tulenevad kasumid ja kahjumid
liigitatakse Umber kasumisse vdi kahjumisse selles perioodis, mil maandatav tehing kasumit v3i kahjumit méjutab vai kui
riskimaandamissuhe [6peb.

2i. Intressikandvad laenukohustised

Vélakohustised pankade ja finantseerimisasutuste ees vetakse esmalt arvele diglases vaartuses, mille sisse ei arvestata
tehingukulusid. Hilisemas arvestuses kajastatakse selliseid kohustisi korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades selleks
sisemise intressimaara meetodit.

Sisemise intressimaara meetod on meetod finantsvara voi -kohustise korrigeeritud soetusmaksumuse arvutamiseks ja
intressitulude voi -kulude asjakohasele perioodile jaotamiseks. Sisemine intressimaar on maar, millega diskonteeritakse
hinnangulised tulevased maksed vdi laekumised finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja vdi vajaduse korral lihema
perioodi valtel tapselt finantsvara vodi -kohustise neto raamatupidamisvaartusesse (jadkvaartusesse). Sisemise
intressimaara arvutamisel prognoosib kontsern rahavoogusid, vdttes arvesse finantsinstrumendi kdiki lepingulisi
tingimusi. Arvestus hdlmab koiki lepingu osapoolte vahel makstud v8i saadud tasusid, mis on sisemise intressimaara
lahutamatuteks osadeks, tehingukulutusi ja k&iki muid lisatasusid véi allahindlusi.

Kontsern liigitab oma finantskohustised lUhiajalisteks, kui need tuleb tasuda kaheteist kuu jooksul parast
aruandekuupaeva isegi siis, kui:
(a) esialgne tahtaeg oli pikem kui kaksteist kuud; ja
(b) pikaajaline refinantseerimise vdi maksegraafiku muutmise leping on sélmitud parast aruandekuupaeva ja enne
konsolideeritud raamatupidamise aruande avaldamise heakskiitmist.

Finantskohustis eemaldatakse finantsseisundi aruandest siis, kui see on taidetud, tuhistatud v&i aegunud.
2j. Muud kohustised

Muid kohustisi, mille hulka kuuluvad vélad tarnijatele, rentnikelt saadud tagatisrahad ja muud vélakohustised,
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades selleks sisemise intressimdara meetodit.

Tulevaste perioodide ettemakstud tulusid kajastatakse kohustiste all.

76



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021 Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

2k. Finantsvarad

Kontsern kajastab finantsvara oma finantsseisundi aruandes ainult siis, kui kontsernist saab vastava instrumendi
lepinguline osapool.

Liigitamine

Standardi IFRS 9 rakendusalasse jaavaid finantsvarasid liigitatakse jargmistesse kategooriatesse: korrigeeritud
soetusmaksumuses mdddetavad, Siglases vaartuses l&bi kasumi voi kahjumi méddetavad ja diglases vaartuses labi muu
koondkasumi modddetavad finantsvarad. Liigitamine soltub finantsvarade lepinguliste rahavoogude tunnustest ja
arimudelist, mille abil Fond neid juhib.

Kontserni finantsvarade hulka kuuluvad nduded ostjate vastu ja muud nduded, laenud, raha ja raha ekvivalendid ning
tuletisinstrumendid. Kui pole kirjeldatud teisiti, siis hoiab kontsern oma finantsvarasid lepinguliste rahavoogude
saamiseks ja lepingulised rahavood koosnevad ainult pdhiosa ja tasumata pdhiosalt arvestatud intressi maksetest.
Seetdttu mdddab kontsern oma finantsvarasid korrigeeritud soetusmaksumuses. Tuletisinstrumendid ei vasta
korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetavate finantsvarade kriteeriumitele ja neid m&&detakse diglases vaartuses labi
kasumi voi kahjumi.

Kajastamine ja kajastamise (Opetamine

Finantsvara vBetakse esmasel kajastamisel arvele diglases vaartuses. Juhul kui tegu on investeeringuga, mis ei ole Siglases
vaartuses labi kasumi v8i kahjumi kajastatav finantsvara, liidetakse diglasele vaartusele ka finantsvara omandamisega
otseselt seotud tehingukulud. Kontsern méaéaratleb, mis kategooriasse finantsvara kuulub selle esmasel kajastamisel. Kui
see on lubatud ja vajalik, siis hinnatakse finantsvara maaratluse asjakohasust iga aruandeperioodi I18pus.

K&iki tavaparastel tingimustel toimuvaid finantsvara oste ja mitke, st oste ja miuke vastavalt lepingutele, mille kohaselt
antakse vara Ule ajavahemiku jooksul, mis on kehtestatud digusaktidega voi on konkreetsel turul kokkuleppeliselt valja
kujunenud, kajastatakse tehingupdeval (tehingupaev on kuupdev, mil kontsern vGtab endale vara ostmise v&i midmise
kohustuse). Muudel juhtudel kajastatakse vastavaid tehinguid tuletisinstrumentidena, kuni j6uab katte nende
arvelduspaev.

Kontsern I8petab finantsvara (voi finantsvara osa vdi sarnaste finantsvarade rithma) kajastamise siis, kui:

- tema digused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele I8pevad;

- ta annab Ule Sigused finantsvarast tulenevate rahavoogude saamiseks v&i kui tal sailivad digused finantsvarast
tulenevate rahavoogude saamiseks, kuid ta vBtab endale kohustuse need rahavood arvete edasi esitamise
kokkuleppe alusel olulise viivituseta kolmandatele isikutele edasi kanda; ja

- ta kas (a) on andnud Ule sisuliselt k&ik finantsvara omandiga seonduvad riskid ja htved vdi (b) ta pole andnud Ule
ega ka sailitanud sisuliselt kdiki finantsvara omandiga seonduvaid riske ja hlvesid, kuid ta on andnud tle kontrolli
finantsvara Ule.

Viédrtuse langus
Parast standardi IFRS 9 rakendamist hindab kontsern oma korrigeeritud soetusmaksumuses md&d&detavate

finantsvaradega seotud eeldatavaid krediidikahjumeid tulevikku vaatava mudeli abil. Vaartuse languse arvestamise
meetod sdltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud v&i mitte.

Kontsern kasutab standardis IFRS 9 satestatud eeldatava krediidikahjumi mudelit ainult jargmiste finantsvarade puhul:
nduded ostjate vastu ja muud nduded ning raha ja raha ekvivalendid. Finantsvarade puhul, mis liigituvad gruppi nuded
ostjate vastu, kasutab kontsern standardis IFRS 9 satestatud lihtsustatud meetodit, mille kohaselt kajastatakse ndudele
(pérast selle esmast kajastamist) allahindlus kehtivusaja jooksul eeldatava krediidikahjumi summas.
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Eeldatavate kahjumite mé&arade aluseks on nduete tasumise profiilid (lepingutingimused) 36 kuu jooksul enne
aruandekuupdeva ja sama perioodi ajaloolised krediidikahjumid. Ajaloolisi kahjumi maarasid korrigeeritakse, vdttes
arvesse jooksvat ja tulevikku vaatavat teavet makromajanduslike tegurite kohta, mis mdjutavad rentnike nduete tasumise
voimet. Tulevikku vaatav teave hdlmab muuhulgas jargnevat:

e muutused majanduslikes, regulatiivsetes, tehnoloogilistes ja keskkonna tegurites (nt téostusharu valjavaate, SKP,

t6ohsive, poliitika jm muutused);
e vilised turunaitajad; ja
e rentnike baas.

NSue ostja vastu kantakse maha, kui ei ole mdistlik oodata, et see tasutakse. Ndude tasumist ei ole mdistlik oodata
muuhulgas siis, kui on tdendoline, et vdlgnik on maksejduetu v&i suurtes rahalistes raskustes. Nouded, mille vaartus on
langenud, kantakse maha, kui nad hinnatakse lootusetuks.

Kontserni hinnangul on raha ja raha ekvivalentide krediidirisk madal, kui kohustuse taitmata jatmise risk on madal ja
vastaspoole lthiajaline rahavooliste kohustuste taitmise véime on hea.

2l. Nouded

Noudeid ostjate vastu ja muid ndudeid mdddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Juhtkond teeb nduetele
individuaalseid allahindlusi ja hindab nduete laekuvust aasta valtel iga kliendi kohta eraldi. Kontsern hoiab ndudeid
ostjate vastu ja muid nBudeid eesmérgiga saada lepingulisi rahavoogusid.

2m. Raha ja raha ekvivalendid

Rahana kajastatakse kontserni arvelduskontodel olevaid vahendeid. Raha ekvivalendid on lthiajalised (kuni kolmekuulise
tahtajaga) eriti likviidsed investeeringud, mida saab kergesti muuta teadaoleva suurusega rahasummaks ja mille vaartuse
muutumise risk on vaike.

2n. Tingimuslikud varad ja kohustised

Tingimuslikku kohustist ei kajastata konsolideeritud finantsseisundi aruandes. Tingimuslik kohustis avalikustatakse, vélja
arvatud juhul, kui majanduslikku kasu sisaldavate ressursside vahenemise vdimalus on ddrmiselt vahetdenaoline.

Tingimuslikku vara ei kajastata konsolideeritud finantsseisundi aruandes. Tingimuslik vara avalikustatakse, kui
majandusliku kasu saamine on t&endoline.

20. Aruandekuupaevajargsed siindmused

Parast aruandekuupéeva toimunud stindmused, mis annavad tdiendavat informatsiooni kontserni finantsseisundi kohta
aruandekuupéeval (korrigeerivad sindmused), vbetakse konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel arvesse,
korrigeerides aruandes kajastatud summasid. Olulised aruandekuupédevajargsed mittekorrigeerivad stindmused
avalikustatakse konsolideeritud raamatupidamise aruande lisades.

2p. Tulu kajastamine

Kasutusrendilepingute alusel saadavat renditulu, mis koosneb klientidelt saadavatest rendisummadest, kajastatakse

rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Renditulust arvatakse maha vdimalikud mudgimaksud. Rentnikele rendilepingute
s6lmimiseks voi pikendamiseks antud stiimuleid kajastatakse rendiperioodi jooksul renditulu lahutamatu osana.
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Teenustasutulud kajastatakse kasumis v&i kahjumis brutosummas, kui kontsern ei tegutse kolmanda isiku nimel
(kdsundisaajana/esindajana) ja ei vota arvete vahendamise eest vahendustasu. Tulu esitatakse brutosummas, kui kontsern
s6Imib kolmandast isikust teenusepakkujaga lepingu ja vdtab lepingust tulenevad riskid enda kanda. Teenustasutulu
kajastatakse perioodil, mil teenust osutatakse. Tehinguhind sisaldab fikseeritud ja muutuvaid tasusid, mis on satestatud
kliendiga sdlmitud lepingu tingimustes. Teenustasu arveid esitatakse kord kuus ja tavaparane tasumise tdhtaeg on 30
paeva. Kui kontsern tegutseb kadsundisaajana kolmandate isikute nimel, siis kajastatakse rentnikelt kaupade ja teenuste
eest laekunud summad vastavalt standardile IFRS 15 netosummas kasumis v&i kahjumis ja arvete edasiesitamise tulu
kajastatakse teenitud vahendustasu summas.

2q. Kulud

Kulusid kajastatakse tekkepohiselt. Kontsern kajastab kulud konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes, valja
arvatud kinnisvarainvesteeringute soetamisel tekkivad kulud, mis lisatakse kinnisvarainvesteeringute soetusmaksumusele,
ja laenukasutuse kulutused, mis kapitaliseeritakse. Tegevuskulud sisaldavad majandusaasta jooksul renditulu teenimisega
seoses tekkinud kulusid, sh kinnisvarainvesteeringute tegevus- ning remondi- ja hoolduskulude katmise kulusid.

2r. Halduskulud

Halduskulud sisaldavad majandusaasta jooksul kinnisvarainvesteeringute ja kontserni juhtimisega seoses tekkinud
kulusid.

2s. Tasumisele kuuluv tulumaks
Kontserni tlitarettevotete maksustamine

Kontserni konsolideeritavaid titarettevdtteid maksustatakse riikides, kus nad tegutsevad. Tasumisele kuuluv tulumaks
arvestatakse tltarettevdtete maksustatavale kasumile kohalduvate maksumaarade alusel.

Fondi maksustamine
Kasu vara voorandamisest

Lepingulise investeerimisfondi kasu vara v88randamisest maksustatakse tulumaksuga, kui:

1) muiddud kinnisasi asub Eestis voi

2) voborandatud asja- voi nBudedigus oli seotud Eestis asuva kinnisasja v&i ehitise kui vallasasjaga voi

3) vodrandati voi tagastati osalus aritihingus, lepingulises investeerimisfondis véi muus varakogumis, mille varast
voorandamise v&i tagastamise ajal vdi mdnel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul moodustasid otse
vOi kaudselt Ule 50% Eestis asuvad kinnisasjad vdi ehitised kui vallasasjad ja milles v&&randajal oli nimetatud
tehingu tegemise ajal vahemalt 10% osalus;

4) kasu saadi punktis 3 nimetatud tingimustel samas punktis nimetatud arithingu, lepingulise investeerimisfondi
vOi muu varakogumi likvideerimisel.

Tulumaksuga ei maksustata punktis 3 nimetatud osaluse tagastamisel voi punktis 4 nimetatud likvideerimise korral
saadud kasu osa, mille aluseks olev tulu on tulumaksuga maksustatud tulumaksuseaduse satete kohaselt v&i osaluse
tagasi ostnud v&i likvideerimisjaotist maksnud aritihingu tasemel.

2t. Edasillikkunud tulumaks

Fondi Leedu tUtarettevotete edasilukkunud tulumaks:

Edasilukkunud tulumaksu arvestatakse kohustise meetodil k&igilt aruandekuupdeval esinevatelt ajutistelt erinevustelt.
Ajutine erinevus on varade voi kohustiste raamatupidamisvaartuse ja maksustamisbaasi vahe.
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Edasilikkunud tulumaksukohustis kajastatakse kdigi maksustatavate ajutiste erinevuste kohta, vélja arvatud juhul, kui:

i) edasilikkunud tulumaksukohustis tekib vara vdi kohustise esmasel kajastamisel tehingu puhul, mis ei ole
arithendus ega mgjuta tehingu toimumise ajal arvestuslikku kasumit ega ka maksustatavat kasumit
(maksukahjumit); ja

i) maksustatavad ajutised erinevused on seotud investeeringutega tltarettevitetesse, sidusettevdtetesse ja
osalustega Uhistes ettevotmistes, mille puhul on v8imalik ajutise erinevuse tihistumise ajastamist kontrollida ja
on tdenaoline, et ajutist erinevust ei tihistata lahitulevikus.

Edasilikkunud tulumaksuvara kajastatakse k&ikide mahaarvatavate ajutiste erinevuste, edasikantud kasutamata
maksukahjumite ja edasikantud kasutamata maksukrediitide puhul ulatuses, mis vastab tulevikus tdendoliselt teenitavale
maksustatavale kasumile, mille suhtes saab mahaarvatavat ajutist erinevust, edasikantud kasutamata maksukahjumit ja
edasikantud kasutamata maksukrediiti kasutada, valja arvatud juhul, kui:

i) ajutisest erinevusest tulenev edasilikkunud tulumaksuvara tekib vara vdi kohustise esmasest kajastamisest
tehingus, mis ei ole arilhendus ja ei mdjuta tehingu toimumise ajal arvestuslikku kasumit ega ka maksustatavat
kasumit (maksukahjumit); ja

i) mahaarvatavad ajutised erinevused on seotud investeeringutega tutarettevGtetesse, sidusettevOtetesse ja
osalemistega Uhistes ettevotmistes — nende puhul kajastatakse edasilikkunud tulumaksuvara tksnes ulatuses,
mille osas on téendoline, et kdnealune ajutine erinevus lahitulevikus tdhistub ja tulevikus tekib maksustatav
kasum, mille arvelt saab ajutist erinevust kasutada.

Edasilukkunud tulumaksuvarade raamatupidamisvaartus vaadatakse Ule igal aruandekuupdeval ja seda vahendatakse
ulatuses, mille puhul ei ole enam t&enédoline, et tekib piisavalt maksustatavat kasumit, mis véimaldab kogu edasilikkunud
tulumaksuvara vdi selle osa kasutada. Finantsseisundi aruandes kajastamata edasilikkunud tulumaksuvarad hinnatakse
igal aruandekuupéeval imber. Eelnevalt kajastamata edasilikkunud tulumaksuvara kajastatakse finantsseisundi aruandes
ulatuses, mille osas on téendoline, et tulevane maksustatav kasum véimaldab edasiliikkunud tulumaksuvara kasutada.

Edasilukkunud tulumaksuvarade ja -kohustiste m&&tmiseks kasutatakse maksumadrasid, mida eeldatavasti rakendatakse
vara realiseerimise v&i kohustise arveldamise perioodil, lahtudes aruandekuupaeval kehtinud v&i olulises osas kehtima
hakanud maksumaaradest (ja maksustamist reguleerivatest seadustest).

Edasilikkunud tulumaksuvarad ja -kohustised saldeeritakse ainult juhul, kui on juriidilist judu omav digus saldeerida
tasumisele kuuluvaid tulumaksuvarasid ja -kohustisi ning edasilikkunud tulumaksuvarad ja -kohustised on seotud sama
majandusiksuse tulumaksuga, mida haldab sama maksuhaldusasutus.

Edasilukkunud tulumaks, mis on seotud otse omakapitalis kajastatavate tehingute ja sindmustega, kajastatakse
omakapitalis, mitte kasumis v&i kahjumis. Edasilikkunud tulumaks kajastatakse vastavalt selle aluseks oleva tehingu
olemusest kas kasumis v&i kahjumis voi otse omakapitalis.

Eesti ja Lati seaduste kohaselt ettevétte aruandeaasta kasumit ei maksustata. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevotiusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.

Dividendidelt makstav ettevdtte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna ning -kohustisena dividendide véljakuulutamise
hetkel, sdltumata perioodist, mille eest dividendid valja kuulutatakse vdi millal dividendid tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksmisele jargneva kuu 10. kuupaeval Eestis ja 20. kuupaeval Létis.

2u. Oiglase vaartuse médtmine
Kontsern kajastab teatud finantsinstrumente, nagu naiteks tuletisinstrumente ja mittefinantsvarasid, nagu naiteks
kinnisvarainvesteeringuid, diglases vaartuses, mida md&ddetakse iga aruandeperioodi I6pus. Lisaks avalikustatakse

Kontserni raamatupidamise aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsinstrumentide &iglane
vaartus.
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Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara mugil v8i makstaks kohustise tileandmisel mé&tmiskuupéeval turuosaliste
vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse médtmisel eeldatakse, et vara miitigi véi kohustise tileandmise tehing
toimub kas:

e vara vGi kohustise pohiturul; voi

e  kui pohiturg puudub, siis vara v&i kohustise jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema mddtmiskuupéaeval juurdepaas pdhi- voi soodsaimale turule.

Vara voi kohustise diglase vaartuse mé&tmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara v3i kohustise hinna
maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.

Mittefinantsvara diglase vaartuse md&tmisel vBetakse arvesse turuosalise vdimet luua majanduslikke hiivesid, kasutades
vara parimal viisil v6i mudes selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas piisavalt diglase
vaartuse moo&tmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jalgitavaid sisendeid ja minimaalselt
mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu mddtmise seisukohast olulised:
e 1. tase — varade vOi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;
e 2. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu m&&tmise seisukohast oluline, on kas
otseselt voi kaudselt jalgitav;
e 3. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu m&dtmise seisukohast oluline, on
mittejalgitav.

Varade ja kohustiste korduva diglase vaartuse mddtmise korral teeb Kontsern kindlaks, kas diglase vaartuse liigitus
mingile hierarhia tasemele véib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi I18pul I&bi varade ja kohustiste liigituse uue
hindamise (lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu m&&tmise seisukohast oluline).

2v. Aritihendused

Ariihendusi kajastatakse omandamismeetodil, vélja arvatud juhul, kui &riihendus toimub (hise kontrolli all olevate
majandusiksuste vahel.

2w. Sissemakstud kapital

Osakute emiteerimise v3i tagasiostuga otseselt seotud lisakulud kajastatakse otse omakapitalis, kus need kas arvatakse
laekunud summadest maha vdi kajastatakse tagasiostukulude koosseisus. Omakapitalitehingu tehingukuludega seotud
tulumaksu arvestatakse kooskdlas standardi IAS 12 nbuetega.

Omandamismeetodi rakendamine

Omandamismeetodit rakendatakse selliste uute tutarettevdtete omandamisel, mis vastavad ariks liigitamise tingimustele.
Omandamismeetodi rakendamisel méddetakse omandatud ettevtete eristatavaid varasid ja kohustisi ning tingimuslikke
kohustisi nende kajastamisel omandamise kuupaeva Giglastes vaartustes. Omandatud ettevotte soetusmaksumus koosneb
lleantud tasu (raha v8i omaaktsiate) Giglasest vaartusest.

Juhul kui makstava tasu 16plik suurus sdltub Uhest vdi mitmest tulevikusindmusest, siis vOetakse neid soetusmaksumuse
kajastamisel arvesse vaid siis, kui viidatud stndmus v3i stindmused on tdendolised ja nende maksumust saab
usaldusvaarselt médta. Hilisemaid muutusi varaks voi kohustiseks liigitatud tingimusliku tasu diglases vaartuses kajastatakse
vastavalt finantsaruandluse standardi IFRS 9 nduetele kas kasumis voi kahjumis v&i muu koondkasumi muutusena. Kui
tingimuslik tasu liigitatakse omakapitaliks, siis seda ei mdddeta imber enne, kui toimub selle 18plik tasumine.
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Kui omandamistehing ei liigitu arilhenduseks, arvestatakse seda kui eraldiseisvate varade ja kohustiste soetamist. Sel juhul
jaotatakse omandamisel makstud tasu omandatud eraldiseisvate varade ja kohustiste vahel vastavalt nende eest makstud
hinnale.

Omandatud varad kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on téendoline, et kontsern saab tdendoliselt
varast tulevast majanduslikku kasu ja varade vaartust saab usaldusvaarselt mddta. Omandatud kohustised kajastatakse
konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tGendoline, et kohustise taitmiseks tuleb loovutada ressursse ja kohustise
Oiglast vaartust saab usaldusvdarselt mddota. Esmasel kajastamisel moddetakse omandatud varasid ja kohustisi
soetusmaksumuses. Parast esmast kajastamist mé6detakse omandatud varasid ja kohustisi, nagu eespool kirjeldatud.

Ariiihendused iihise kontrolli all olevate majandusiiksuste vahel

Aritihendus toimub Ghise kontrolli all olevate majandustiksuste vahel, juhul kui:
e  kui I6plik kontroll Ghinevate majandusiksuste Ule kuulub samale isikule (voi isikutele) nii enne kui ka parast
ariilhendust ja
e see Uhine kontroll ei ole ajutine.

Kui aridhendus liigitub Ghise kontrolli all olevate majandusiksuste vaheliseks ariihenduseks, siis arvestatakse seda
Uhinemiseelsete vaartuste meetodil. Selle meetodi puhul vBetakse omandatud varad ja kohustised arvele nende
Ghinemiseelses raamatupidamisvaartuses ja firmavaartust ei kajastata.

3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel peab juhtkond tegema otsuseid, andma hinnanguid ja
rakendama eeldusi, mis m&jutavad aruandes aruandekuupdeva seisuga kajastatud tulusid, kulusid, varasid ja kohustisi
ning avalikustatud tingimuslikke kohustisi. Hinnangute ja eelduste olemusliku ebakindluse t&ttu véivad tegelikud
tulemused hinnangutest erinevaks kujuneda ja seetottu vdivad nendega seotud varade ja kohustiste
raamatupidamisvaartused tulevikus markimisvaarset korrigeerimist vajada.

Otsused

Juhtkond loeb teenustasutulude kajastamisel jargmisi asjaolusid tunnuseks, et kontserni ettevSte on rentnikega sélmitud
lepingute taitmisel kdsundiandja:

e ettevOte on peamine vastutaja lepingu taitmise eest ja tal on 8igus kommunaal- ja muude teenuste lepinguid
igal ajal |6petada, peatada v8i muuta, s6lmida lepinguid teiste teenusepakkujatega véi vahetada osutatava
teenuse liiki;

e ettevOte on avatud krediidiriskile, mis tuleneb ndudest, mis ettevottel on rentniku vastu mingi kolmanda isiku
kaupade v&i teenuste tarne eest; kui rentnik jatab kohustuse taitmata, on ettevote kohustatud tarnijale tasuma
sOltumata sellest, kas tal dnnestub kulu rentnikult sisse nduda.

Kui rentnikel on &igus kontserni ettevotte eelneval kirjalikul ndusolekul kommunaalteenuste pakkujatega ka otse
lepinguid sdlmida, siis on kontserni ettevdte kasundisaaja. Kui kontsern tegutseb kasundiandjana, siis kajastatakse
teenustasutulud konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes brutosummas. Kui kontsern tegutseb
kasundisaajana, siis kajastatakse tulud ja kulud konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes saldeeritult ning
tulu arvete edasiesitamisest kajastatakse teenitud vahendustasu summas.

Ariiihendused

Kontsern on omandanud osalusi tUtarettevotetes, mille pohitegevuseks on kinnisvarainvesteeringute omamine. Kui
tutarettevdtte omandamine ei kujuta endast ,lahutamatut kogumit tegevustest ja varadest’, nagu on satestatud
finantsaruandluse standardis IFRS 3, siis kajastatakse tUtarettevétte omandamist kui vara omandamist, mille puhul
soetusmaksumus jagatakse omandatud varadele ja kohustiste vahel nende suhteliste Siglaste vaartuste alusel ning
soetusmaksumuse jaotamisel firmavaartust ning edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi ei kajastata.
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Kontsern kajastab omandamist arihendusena siis, kui lisaks kinnisvarainvesteeringule soetatakse ka varast lahutamatu
kogum tegevusi. Aruandeperioodil ja eelneval perioodil ei kajastanud kontsern (htegi omandamistehingut
arilhendusena. Taiendavat teavet varade omandamise kohta leiab lisast 12.

Ariihendusena kajastamise kriteeriumiteks on jargmised tunnused:
e varade koosseisu kuulub mitu maa ja hoonete objekti;
e rentnikele pakutakse lisateenuseid (nt hooldus-, puhastus-, valve-, raamatupidamisteenuseid jne);
e tegevusprotsesside (sh k&igi asjakohaste haldustegevuste, nagu naiteks arvete esitamise, maksete vastuvdtmise,
ettevtte omanikele juhtimisinformatsiooni andmise ja rentnike andmete t66tlemise) jaoks on olemas tootajad;
e omandatud kinnisvarainvesteeringute haldamise protsess on keerukas.

Kasutusrendi lepingud — kontsern kui rendileandja

Kasutusrendiks liigitatakse rendilepingud, mille alusel kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived jadvad
rendileandjale. Kontsern on hinnanud lepingute ja kokkulepete tingimusi ja joudnud otsusele, et kdik
kinnisvarainvesteeringute  omandidigusega  seotud  riskid ja  hived jadvad  kontsernile,  mistottu
kinnisvarainvesteeringutega seotud rendilepingud on liigitatud kasutusrendi lepinguteks. Uks Fondi varadest — Coca-
Cola Plaza — on renditud vélja Uhele rentnikule, kellel on mudgi-tagasirendi tehinguga omandatud pikaajaline
rendileping. Lepingu tingimuste kohaselt on leping liigitatud kasutusrendiks, kuna:

e  koik olulised kinnisvarainvesteeringu omandidigusega seotud riskid ja hiived jaavad kontsernile;

e kontsern jaab rendiperioodi I8pus vara omanikuks;

e eiole s6Imitud kokkulepet, mille kohaselt rentnikul oleks v8imalus osta kinnisvarainvesteering soodushinnaga
vOi hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui kinnisvarainvesteeringu &iglane vaartus;

e algselt kokku lepitud rendiperioodi pikkus on 10 aastat ja see |6peb 18. martsil 2023. Rentnikul on &igus lepingut
ks kord viieks aastaks pikendada, teatades sellest 12 kuud ette. Seega ei hdlma rendiperiood suuremat osa
kinnisvarainvesteeringu majanduslikust elueast;

e rentnikuga ei ole s&Imitud kokkulepet, mis vdimaldaks rentnikul jatkata kinnisvarainvesteeringu rentimist teise
perioodi jooksul hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui turuhind;

e rendijdustumise kuupaeval ei olnud rendimaksete miinimumsumma ndudisvaartus sama suur kui renditava vara
oiglane vaartus.

Hinnangud ja eeldused

Edasiltikkunud tulumaks

Kontsernile kohalduvad erinevate jurisdiktsioonide tulu- ja kapitalimaksud. Tasumisele kuuluvate ja edasilukkunud
maksude arvestamine nduab olulisi hinnangutel pdhinevaid otsuseid. On palju tehinguid ja arvutusi, mille 16plikud
maksusummad ja nende summade arveldamise aeg on tavaparase aritegevuse kaigus ebakindlad. Naiteks séltub
kinnisvarainvesteeringutest tulenevatele ajutistele erinevustele rakenduv tegelik maksumaar kinnisvarainvesteeringu
mudgi viisist ja ajast.

Kontsern kajastab eeldatavate maksuvaidluste katteks kohustisi, mis p&hinevad hinnangutel selle kohta, kas on vaja
tasuda tdiendavaid makse. Kui tegelikud tulemused erinevad algselt kajastatud summadest, siis m&jutavad need
erinevused puhaskasumit ja edasilikkunud tulumaksu perioodides, kus erinevus ilmnes.

2018. aastal hakkas Léatis kehtima uus tulumaksuststeem, mis sarnaneb Eesti omaga. Selle rakendamisel hakati aga
edasilikkunud tulumaksu konsolideeritud IFRS aruannetes kajastama viisil, mis erines Eestis seni kasutusel olnud
kasitlusest. Lati kasitluse kohaselt tuleb tltarettevdtetesse tehtud investeeringutelt tekkivat edasilikkunud tulumaksu
kajastada ka siis, kui need investeeringud asuvad riikides, kus ettevotte tulumaks kuulub tasumisele kasumi jaotamisel
(Eesti ja Lati), valja arvatud juhul, kui ettevGte suudab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste thistumise
ajastamist ja nende tUhistumine lahimas tulevikus ei ole tdendoline. Eestis selle ajani kasutusel olnud kasitluse kohaselt
edasilikkunud tulumaksukohustist sellisel juhul ei kajastatud.
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Eesti rahandusministeerium kusis IFRS standardite t6lgendamise komitee (IFRIC) arvamust standardi IAS 12 ,Tulumaks”
korrektse t6lgendamise kohta. IFRIC avaldas oma arvamuse standardi IAS 12 ,Tulumaks” korrektse tlgendamise kohta
2020. aasta juunis. Arvamuses on deldud, et IAS 12 punkti 39 kohaselt peab majandustiksus kajastama edasiltikkunud
tulumaksukohustise kdikide tutarettevotetesse tehtud investeeringutega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste
puhul, valja arvatud erinevused, mille puhul on taidetud jargmised tingimused:

a) emaettevSte suudab kontrollida ajutise erinevuse tlhistumise ajastamist ja

b) on tdendoline, et ajutine erinevus ei tihistu lahitulevikus.

Fondi hinnangul suudab Fond kontrollida tltarettevGtetega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste tihistumist, sest
omab kdikides tltarettevdtetes 100% osalust. Kontserni struktuuri tdttu titarettevStetega seotud maksustatavad ajutised
erinevused eeldatavasti ei tuhistu ldhitulevikus kasumi jagamise kaudu. Fond on andnud tiitarettevdtetele markimisvaarse
suurusega kontsernisiseseid laene ja ootab nende laenude tagasimakseid, mitte kasumijaotisi. Kontserni juhtkonna
hinnangul on kriteeriumid, mille puhul Fond ei pea edasilikkunud tulumaksukohustist kajastama, taidetud. Kontserni
juhatus on otsustanud jatkuvalt rakendada tUtarettevStetesse tehtud investeeringute puhul edasilikkunud
tulumaksukohustise arvestamisel seni kehtinud pdhimdtet. Selle kohaselt on riikides, kus ettevétte tulumaks tuleb tasuda
kasumi jaotamisel (naiteks Eesti ja Lati), edasilukkunud tulumaksukohustis alati null, kuna vastavalt IAS 12 paragrahvile
52A mdddetakse nendes riikides asuvatelt investeeringutelt tekkivat edasilikkunud tulumaksukohustist jaotamata
kasumile kehtiva 0% tulumaksumaaraga.

Maksimaalne tulumaksukohustis, mis tekiks, kui kogu vaba omakapital dividendidena vélja makstaks, on esitatud
aastaaruande lisas 11. Uksikasjalik teave Leedu tltarettevotete edasiliikkunud tulumaksuvarade ja -kohustiste kohta on
esitatud lisas 11.

Kinnisvarainvesteeringute diglane vddrtus

Kontsern kajastab oma kinnisvarainvesteeringuid &iglases vaartuses ja diglase vaartuse muutusi kasumis voi kahjumis.
Kontsern tellib diglase vaartuse hindamised séltumatutelt ekspertidelt. Teave hindamismeetodite ja rakendatud eelduste
kohta on avalikustatud lisas 12 ja 13.

4. Finantsriski juhtimine

Fondi riskijuhtimise eest vastutab fondivalitseja Northern Horizon Capital AS. Fondijuhi tlesannete hulka kuulub Fondi
tururiskide tuvastamine, tururiskide piirmaarade kohta ettepanekute tegemine, piirmaaradest kinnipidamise jélgimine ja
tururiskide Uldise riskianalltsi koostamine. Fondijuht jalgib, et Fondil oleksid k&ik vajalikud, parimale rahvusvahelisele
praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab nende muutmise ja taiendamise. Fondijuhi
aruandeperioodi I8pul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus valitud riskijuhtimise raamistikuga kooskélas.

4a. Krediidirisk

Kontsern on kehtestanud protseduurid, mis tagavad, et rendilepinguid s&Imitakse klientidega, kellel on nduetele vastav
krediidiajalugu, ja et vastuvBetava krediidiriski limiite ei Uletata. Rentnikutega seotud krediidiriski véhendatakse
muuhulgas sellega, et ndutakse rentnikelt tagatisraha ja s6lmitakse rendigarantii lepinguid. Nouetest ostjate vastu ja
muudest nduetest tuleneva krediidiriski piiramiseks kehtestab kontsern neile kuni 30-p&evase maksetahtaja. Ndue
loetakse mittetdotavaks (volgnik ei téida kohustusi), kui see on enam kui 90 padeva téhtaja Uletanud.

Maksimaalne krediidirisk on vérdne kdigi finantsseisundi aruandes kajastatud finantsvarade (sealhulgas
tuletisinstrumentide) raamatupidamisvaartuste summaga. Kontsernisiseselt ei esine markimisvaarset krediidiriski
kontsentratsiooni. Seisuga 31. detsember 2021 oli krediidiriski positsioon jargmine:

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 15) 16 100 13 333
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded (lisa 14) 2708 1901
Tuletisinstrumendid (lisa 22) - -
Krediidirisk kokku 18 808 15 234
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2021. aasta |6pus liigitas kontsern ebatdenoliselt laekuvaks néudeid summas 508 tuhat eurot (2020: 589 tuhat eurot).

Fondi eesmargiks on investeeringute portfelli mitmekesistada; seejuures eelistab Fond madala krediidiriskiga partnereid.
Suurte soetuste ja projektide rahastamise krediidiriskide minimeerimiseks jagatakse riske pankade ja kindlustusandjatega.
Selleks et maandada krediidiriske, mis tulenevad likviidsete vahendite paigutamisest ja finantsinstrumentidega
kauplemisest (vastaspoole krediidiriskid), slmib Fond lepinguid vaid kdige mainekamate kohalike ja rahvusvaheliste
pankade ja muude finantseerimisasutustega.

4b. Intressimaara risk

Kontserni intressimaéra risk tuleneb intressikandvatest laenukohustistest. Intressimaarade kdikumine maojutab intressikulu
(lisa 16b). Kontsern kasutab intressimaaradega seotud rahavoo riski maandamiseks intressimaéara vahetuslepinguid ja intressi
Ulemmaara (CAP) lepinguid.

Parast intressimaadra vahetuslepingute mdju arvestamist oli seisuga 31. detsember 2021 84,3% kontserni laenudest
fikseeritud intressimaaraga (31. detsember 2020: 83,3%). Kontserni juhtkonna hinnangul on 84,3% riskimaandamise maar
praeguses intressikeskkonnas taiesti piisav. Intressimaarade muutusi jalgitakse tahelepanelikult ja kui intressikeskkond
muutub, siis on véimalik s6lmida taiendavaid riskimaandamislepinguid.

Jargnev tabel naitab kontserni maksueelse kasumi ja omakapitali tundlikkust intressimaarade piisavalt téendolise muutumise
suhtes (rahavoo riskimaandamise reservile avalduva méju kaudu) eeldusel, et kdik teised muutujad jadvad konstantseks:

2021 2020
Tuhandetes eurodes Moju maksu- Moju omakapitalile Moju maksu- Moju
eelsele kasumile eelsele kasumile omakapitalile
Suurenemine +50 baaspunkti -285 556 -177 1063
Vahenemine -50 baaspunkti 285 -556 177 -1063

Kontsern kasutab ujuva intressimaaraga pikaajaliste laenude intressimaéra fikseerimiseks intressimaara vahetuslepinguid.
Nende abil muudetakse ujuva intressimadraga kohustised fikseeritud intressimaaraga kohustisteks. Fikseeritud
intressimaarade saavutamiseks votab Fond kas fikseeritud intressimdaraga laene v&i kasutab ujuva ja fikseeritud
intressimaara vahetamiseks tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel véimalikel tingimustel ja
praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimaaraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond intressimaara riski
maandamiseks tuletisinstrumente, nagu naiteks intressimaara vahetuslepinguid, forwardeid ja optsioone.

Kontsern soetab intressimaara vahetuslepinguid ainult rahavooriski maandamiseks, mitte kauplemiseks.
4c. Likviidsusrisk

Fondi eesmérk on tagada pangalaenude abil tasakaal rahastamise jarjepidevuse ja paindlikkuse vahel. Téiendav teave
likviidsusriski juhtimise kohta on esitatud tegevusaruande riskijuhtimise peattkis.

Allpool esitatud tabel annab Ulevaate kontserni finantskohustiste taitmiseks tehtavate maksete lepingulistest

tahtaegadest seisuga 31. detsember 2021. Tabelis on esitatud diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad ka
lepingulisi intressimakseid.
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Tuhandetes eurodes Alla 3 kuu 3 kuud - 1-2 2-5 Ule 5 Kokku . I?{.aaT.atu—
1aasta aastat aastat aasta pidamisvaartus

Intressikandvad
laenukohustised (lisa 17)
Tuletisinstrumendid (lisa 22) 7 102 189 567 - 865 865
Vdlad tarnijatele ja muud
vBlad (lisa 18)

Lihi- ja pikaajalised
finantskohustised kokku

1465 45290 106 999 53 263 207 017 199 147

5223 - - - - 5223 5223

6 695 45392 107 188 53 830 213 105 205 235

4d. Valuutarisk

Fondi peamine valuuta on euro. 2021. ja 2020. aastal ei olnud kontsernil olulisi varasid ega kohustisi mitte Gheski teises
valuutas peale euro ja kontsern ei olnud kohustatud tegema pérast seda kuupéeva mingeid olulisi tehinguid mitte Gheski
teises valuutas peale euro.

5. Kapitalijuhtimine

Kontserni eesmérk on hoida tugevat kapitalibaasi ja samal ajal teenida osakuomanikele pikaajaliselt head tulu. Selle
saavutamiseks parandatakse pidevalt kapitalistruktuuri.

Kontserni kapital koosneb laenukohustistest (Uksikasjad on esitatud lisas 17) ja omakapitalist. Kapitalistruktuuri, sh
kapitalikulu ja iga kapitaliligiga seotud riske vaadatakse regulaarselt Ule.

Juhtkond jalgib kapitali laenu tagatuse suhtarvu abil. Selle arvutamiseks jagatakse laenukohustised kinnisvara vaartusega.
Kontserni eesmark on, et laenukohustiste ja kinnisvara vaartuse suhe oleks 55%. Seisuga 31. detsember 2021 taitis
kontsern k&iki valiselt kehtestatud kapitalindudeid.

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Intressikandvad laenukohustised (valja arvatud rendikohustised) 198 571 205 604
Kinnisvarainvesteeringud 315 959 334 518
L8petamata kinnisvarainvesteeringud 11400 5474
Laenukohustiste ja kinnisvarainvesteeringute suhe (laenu tagatus) 60,7% 60,5%

6. Tegevussegmendid

Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

e Kaubandus - kaubandussegmenti kuuluvad Europa ostukeskuse (Leedu), Domus PRO ostukeskuse (Leedu), SKY
supermarketi (Lati), Pirita ostukeskuse (Eesti), Postimaja ostukeskuse (Eesti) ja Galerija Centrsi ostukeskuse (Lati)
kinnisvarainvesteeringud.

e Blroo - biroosegmenti kuuluvad Lincona birookompleksi (Eesti), G4S-i peahoone (Eesti) (mitdud 2021. aasta
IV kvartalis), Upmalas Biroji bliroohoone (Lati), Duetto | biroohoone (Leedu), Duetto Il biroohoone (Leedu),
Domus PRO Il jargu (Leedu), Vainodes | (Lati), LNK Centre (Lati), Meraki (Leedu) ja North Stari (Leedu)
kinnisvarainvesteeringud.

e Vaba aeg - vaba aja segmenti kuulub Coca-Cola Plaza (Eesti) kinnisvarainvesteering.

Juhtimise eesmargil on kontserni dritegevus kinnisvarainvesteeringute liikide alusel kolmeks segmendiks jaotatud.

Juhtkond jalgib arisegmentide tulemusi eraldi, et v8tta vastu otsuseid segmentidele eraldatavate vahendite kohta ja
hinnata nende tegevuse tulemusi. Segmentide tulemusi hinnatakse puhta renditulu ja puhaskasumi/-kahjumi alusel.
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Informatsioon kdigi tegevussegmentide kohta on esitatud allpool. Segmentide tulemusi hinnatakse nende puhta
renditulu alusel, kuna juhtkonna hinnangul on see informatsioon k&ige asjakohasem, et segmentide tulemusi hinnata ja

neid teiste sama valdkonna majandusiksustega vorrelda.

Tegevussegmendid - 31. detsember 2021

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biroo Vaba aeg Segmlf:;(jllﬂ
2021

Vilistelt klientidelt teenitud madgitulu’ 11049 12 527 820 24 396
Segmendi puhas renditulu 5506 10 721 777 17 004
Kahjum/kasum diglase vaartuse muutusest -6 355 -1078 272 -7 161
Intressikulu? -1678 -1590 -79 -3 347
Tulumaksutulu/-kulu 285 -514 - -229
Segmendi puhaskahjum/-kasum -1885 6 955 961 6 031
Seisuga 31.12.2021:

Segmendi varad 168 464 158 234 15 344 342 042
Kinnisvarainvesteeringud? 162 876 138 641 14 442 315 959
L&petamata kinnisvarainvesteeringud? - 11400 - 11400
Segmendi kohustised 81856 75 469 5 661 162 986

1. Valistelt klientidelt teenitud mudgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist mdugitulu.

2. Intressikulu sisaldab ainult valist pangalaenu intressikulu.

3. P&hivara lisandumised sisaldavad hilisemaid kulusid kinnisvarainvesteeringutele (2 567 tuhat eurot), kasutusdiguse varade lisandumist (317 tuhat
eurot) ja Idpetamata kinnisvarainvesteeringute lisandumist (7 047 tuhat eurot). Taiendavat teavet leiab lisadest 12 ja 13.

Tegevussegmendid — 31. detsember 2020

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmke:I:iI:S
2020:

Vaélistelt klientidelt teenitud muugitulu’ 13 095 12 736 856 26 687
Segmendi puhas renditulu 7983 11127 824 19 934
Kahjum &iglase vaartuse muutusest -15 762 -8 503 -980 -25 245
Intressikulu? -1675 -1478 -69 -3222
Tulumaksutulu 196 -191 - 5
Segmendi puhaskahjum/-kasum -9 533 887 -245 -8 891
Seisuga 31.12.2020:

Segmendi varad 172 555 165 822 14 657 353 034
Kinnisvarainvesteeringud? 166 667 153 681 14170 334 518
Loépetamata kinnisvarainvesteeringud? - 5474 - 5474
Segmendi kohustised 85 146 77 828 5617 168 591

1. Valistelt klientidelt teenitud muugitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist mudgitulu.

2. Intressikulu sisaldab ainult valist pangalaenu intressikulu ja rendikohustiste intressikulu.

3. Pobhivara lisandumised sisaldavad hilisemaid kulusid kinnisvarainvesteeringutele (2 024 tuhat eurot), maa omandamist (90 tuhat eurot) ja
|dpetamata kinnisvarainvesteeringute lisandumist (4 181 tuhat eurot). Taiendavat teavet leiab lisadest 12 ja 13.
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Kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember
2021*
Kaubandus
50%
Vaba aeg
4%
Blroo _
46%
2021. aasta segmentide puhas renditulu*
Kaubandus
32%
Vaba aeg
5%
Blroo
63%

2021. aasta segmentide puhaskasum/kahjum*

Vaba aeg
(puhaskasum)

Blroo
(puhaskasum)

Kaubandus
(puhaskahjum)

* Esitatud protsendina koigi avalikustavate segmentide kogunaitajast
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Kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember
2020*

Kaubandus
49%
Vaba aeg
4%

Blroo
47%

2020. aasta segmentide puhas renditulu*

Kaubandus
40%

Vaba aeg
4%

BlUroo
56%

2020. aasta segmentide puhaskasum/-kahjum*

Blroo
(puhaskasum)

Kaubandus
(puhaskahjum)

-3% Vaba aeg
(puhaskahjum)
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Tegevussegmentide naitajate vordlus konsolideeritud IFRS aruandes esitatud néitajatega

Tegevussegmendid - 31. detsember 2021

Avalikustatavad

Tuhandetes eurodes segmendid kokku

Korrigeerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Konsolideeritud

2021:
Puhaskasum 6 031

Seisuga 31.12.2021:
Segmentide varad 342 042
Segmentide kohustised 162 986

-4 618!

4 296°
50 7683

1413

346 338
213 754

1. 2021. aasta segmentide puhaskasum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1 765 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu (2 125 tuhat eurot),
vBlakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (69 tuhat eurot), depootasu (65 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (594

tuhat eurot).
2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (4 296 tuhat eurot).

3. Segmentide kohustised ei sisalda vSlakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (49 907 tuhat eurot), volakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (313 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (420 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lihiajalisi kohustisi (128 tuhat eurot).

Tegevussegmendid - 31. detsember 2020

Avalikustatavad

Tuhandetes eurodes segmendid kokku

Korrigeerimine

Konsolideeritud

2020:
Puhaskahjum -8 891

Seisuga 31.12.2020:
Segmentide varad 353 034
Segmentide kohustised 168 591

-4 650"

2 5682
50 690°

-13 541

355 602
219 281

1. 2020. aasta segmentide puhaskasum ei sisalda fondivalitsemise (1715 tuhat eurot), v8lakirjade intressikulu (2 125 tuhat eurot), v6lakirjaemissiooni
korraldamise tasu amortisatsiooni (69 tuhat eurot), depootasu (71 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (670 tuhat eurot).

2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (2 568 tuhat eurot).

3. Segmentide kohustised ei sisalda vélakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (49 839 tuhat eurot), vélakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (313 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (434 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi IUhiajalisi kohustisi (104 tuhat eurot).

Geograafiline informatsioon
Vilistelt klientidelt teenitud miitigitulu

Kinnisvarainvesteeringute vaartus'

Tuhandetes eurodes 2021 2020 31.12.2021 31.12.2020
Leedu 9574 10 024 129 109 122 282
Lati 9 403 10778 127 574 131920
Eesti 5419 5 885 70 676 85790
Kokku 24 396 26 687 327 359 339992

1. Kinnisvarainvesteeringute, sh I6petamata kinnisvarainvesteeringu, 8iglane vaartus.

Suurim rentnik

Aruandeperioodil ei olnud Uhtegi rentnikku, kellelt teenitud renditulu oleks moodustanud dle 10% kontserni kogu
renditulust. Uhelt biroosegmendi rentnikult teenitud renditulu moodustas 2021. aastal 1 200 tuhat eurot (2020: 1 200

tuhat eurot).
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7. Renditegevuse kulud

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Remondi- ja hoolduskulud 2270 2235
Kommunaalkulud 1549 1310
Varahalduskulud 1251 1086
Kinnisvaramaksud 1144 1030
MuUgi- ja turunduskulud 789 685
Varakindlustus 90 92
NG&uete allahindlus/allahindluse tihistamine 106 215
Muu 193 100
Renditegevuse kulud kokku 7392 6753

2021. aastal esitati rentnikele edasi 4 901 tuhat eurot (2020: 4 990 tuhat eurot) kogu renditegevuse kuludest (peamiselt

kommunaal-, remondi- ja hoolduskulud).

8. Halduskulud

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Valitsemistasu kulu 1765 1715
Konsultatsioonikulud 262 198
Fondi turunduskulud 134 92
Oigusabikulud 130 136
Auditeerimiskulud 125 104
Depootasu kulu 65 71
N&ukogu tasude kulu 48 48
Noteerimisega seotud kulud - 267
Muud halduskulud 340 287
Halduskulud kokku 2 869 2918

Fondivalitsejal on &igus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise

turukapitalisatsiooni alusel.

Fondivalitsejal on digus arvestada tulemustasu Fondi aritegevusest tulenevate tapsustatud vabade vahendite alusel. Kui
aastase aritegevusest tulenevate tapsustatud vabade vahendite summa jagatuna Fondi sissemakstud kapitali summaga
aasta kohta Uletab 8% aasta kohta, on fondivalitsejal digus saada tulemustasu 20% seda lave ehk 8% Uletavast osast.
Selle valemi alusel arvestatakse tulemustasu alates 1. jaanuarist 2017. Tulemustasu kuulub esimest korda maksmisele
Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal). Tehingud seotud osapooltega on avalikustatud lisas 20.
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9. Finantskulud

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Intressikulu valistelt laenudelt ja vdlakohustistelt 5449 5336
Laenude lepingutasu amortisatsioon 226 176
Intressikulu rendikohustistelt 23 11
Kahjum valuutakursside muutustest 1 1
Muud finantskulud 7 -
Finantskulud kokku 5706 5524

10. Kasum/kahjum osaku kohta

Kasum v3i kahjum osaku kohta leitakse Fondi osakuomanikele kuuluva kasumi voi kahjumi ja kaalutud keskmise ringluses
olevate osakute arvu alusel.

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist vai kahjumist:

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist/kahjumist 1413 -13 541
Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist/kahjumist 1413 -13 541

Kaalutud keskmine osakute arv:

2021 2020
Emiteeritud osakud seisuga 1. jaanuar 19635429 113 387 525
2020. aasta oktoobris emiteeritud osakute moju - 1181111
Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv 119 635 429 114 568 636
Tava- ja lahustatud kasum/kahjum osaku kohta:

2021 2020
Tava- ja lahustatud kasum/kahjum osaku kohta* 0,01 -0,12

* Kontsern ei ole valjastanud potentsiaalselt lahustavaid instrumente. Seetdttu on lahustatud kasum/kahjum osaku kohta vordne tavakasumiga/-
kahjumiga osaku kohta.

11. Tulumaks

Kinnisvaratulu voi kinnisvaralt teenitud kapitali juurdekasvu maksustatakse kinnisvara asukohariikides nende seaduste
kohaselt. Fondi Leedus asuvad titarettevétted amortiseerivad oma kinnisvara soetusmaksumust vastavalt kohalduvatele
maksuseadustele. Aruandeperioodi maksustatava tulu arvutamisel arvatakse amortisatsioonikulu (kulum) maksustatavast
kasumist maha.

2021. aastal oli kontserni jatkuvate tegevusvaldkondade konsolideeritud tegelik tulumaksumaar 13,9% (2020: 0,0%). 2021.
aastal korge tegelik tulumaksumdar on seotud edasilikkunud tulumaksukohustise suurenemisega Leedu
kinnisvarainvesteeringute &iglase vaartuse tBusu ja Europa ostukeskuse osaliselt mahaarvamisele mittekuuluvate
kontsernisiseste intressikulude suurenemise tttu.
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Peamised tulumaksukomponendid 31. detsembril 2021 ja 2020 |6ppenud perioodil:

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Konsolideeritud kasumiaruanne

Tasumisele kuuluv tulumaks -7 -182
Edasilikkunud tulumaks -222 187
Kasumis voi kahjumis kajastatud tulumaks -229 5

Konsolideeritud muu koondkasumi aruanne
Omakapitalis kajastatud edasiltkkunud tulumaks:

Tuletisinstrumentide &iglase vaartuse muutus -66
Muus koondkasumis kajastatud tulumaks -66

Edasilukkunud tulumaksuvarad ja -kohustised tekivad ainult Fondi Leedus asuvatel titarettevdtetel. Edasilikkunud
tulumaks seisuga 31. detsember 2021 ja 2020 on seotud jargnevaga:

Konsolideeritud Kajastatud kasumis voi
finantsseisundi aruanne kahjumis

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 2021 2020
Edasikantud maksukahjumid 2414 2146 268 36
Tuletisinstrumentide Giglase vaartuse muutus 80 146 - -
Edasiliikkunud tulumaksuvarad 2 494 2292 - -
Kinnisvarainvesteeringud -8 763 -8 288 -475 152
Muu maksukohustis -28 -13 -15 -1
Edasiliikkunud tulumaksukohustised -8 791 -8 301 - -
Edasiliikkunud tulumaksukulu/-tulu - - -222 187
Edasiliikkunud tulumaksukohustised, neto -6 297 -6 009 - -
Kajastatud finantsseisundi aruandes:

Edasilikkunud tulumaksuvarad - - - -
Edasilikkunud tulumaksukohustised -6 297 -6 009 - -
Edasiliikkunud tulumaksukohustised, neto -6 297 -6 009 - -

31. detsembril 2021 ja 2020 I6ppenud aruandeaasta tegeliku maksumaara vdrdlus:

Tuhandetes eurodes 2021 2020

Tulumaksueelne kasum/kahjum 1642 -13 546
Kohalduv maksumaar 0,0% - 0,0% -
Valisriikide maksumaarade mdju -5,1% -83 1,3% 178
Mahaarvamisele mittekuuluvate kulude m&ju -0,3% -5 -0,2% -23
Dividendide tulumaks 0,0% - -1,3% -181
Kajastamata edasilikkunud tulumaksu muutus -8,6% -141 0,2% 31
Tulumaksukulu/-tulu kokku -13,9% -229 0,0% 5

Seisuga 31. detsember 2021 oli kontsernil maksukahjumeid summas 2 414 tuhat eurot, mida saab kasutada ma&ramata
aja jooksul nende Leedu ettevdtete tulevaste maksustatavate kasumite vahendamiseks, kus nimetatud kahjumid tekkisid.
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Maksumaarad riikide 16ikes:

2021 2020
Leedu 15% 15%
Lati" 0% 0%
Eesti 0% 0%

1. Jaotatava kasumi brutosummale kohaldub 20% tulumaksumaar ehk jaotatava kasumi netosummale kohaldub 25% tulumaksumaar.
2. Jaotatava kasumi brutosummale kohaldub 20% tulumaksumaar ehk jaotatava kasumi netosummale kohaldub 25% tulumaksumaar.

Maksimaalne tulumaksukohustis, miks tekiks, kui kogu Eesti ja Lati tUtarettevGtete vaba jaotamata kasum Fondile
dividendidena valja makstaks, on 5 907 tuhat eurot.

12. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse kinnitab séltumatute hindamistulemuste alusel fondivalitseja juhatus.
Séltumatud  hindamised  teostatakse  kooskdlas  Ulemaailmse  kinnisvarahindajate  organisatsiooni  RICS
hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks kiithnud ka rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC ja
Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Nende kohaselt on turuvaartus hinnangul p&hinev summa, mille
eest vara peaks hindamiskuup&eval minema Ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale
s6ltumatus ja vdrdsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele vastavat midgitegevust, kusjuures mélemad
pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. Hindajad mé&aravad diglase vaartuse RICS-i poolt
Uhendkuningriigis kehtestatud meetodite ja hindamissuuniste alusel ning kooskdlas rahvusvahelise finantsaruandluse
standardiga IAS 40.

Uued vélised hindamised seisuga 31. detsember 2021 teostas sdltumatu kinnisvarahindaja Colliers International.

Hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoo meetodit. Diskonteeritud rahavoo meetodi puhul leitakse kinnisvara
vaartus tulevase netorahavoo nuudisvaartuse madramise abil, milleks kasutatakse diskontomaara. Selle meetodi puhul
arvutatakse esmalt oodatav brutotulu, millest seejérel arvatakse maha hinnangulised vakantsusest ja rendivlgnevustest
tulenevad kahjumid. Tulemuseks on netotulu, mida seejarel kapitaliseeritakse v&i diskonteeritakse sellise madraga, mis
vastab hinnatava kinnisvara omandidiguse olemuslikule riskile.

Oiglane vaartus ei ole tingimata sama, mis kinnisvara likvideerimisvaartus, mis on midgi kuupéeval kokkulepitud hind,
millest on maha arvatud mudgikulud. Oiglane véartus pdhineb suures osas hinnangutel, mis on oma olemuselt
subjektiivsed.

Hindamisel maaratletakse iga kinnisvarainvesteeringu ndutav tootlus (diskontotegur). Kinnisvarainvesteeringutena
kajastatakse hooneid, mida rendilepingute alusel vélja renditakse.

Tuhandetes eurodes 31.12.2021  31.12.2020
Perioodi algsaldo 334518 356 575
Omandamised - 90
Kapitalikulud 431 553
Arendus- ja parenduskulud 2136 1471
V&8randamised -15 403 =
Kahjum kinnisvarainvesteeringute Umberhindlusest (neto) -6 012 -24154
Lisandumised kasutusdiguse varade hulka (uued rendilepingud) 317 -
Kahjum kasutusdiguse varade Umberhindlusest -28 -17
Perioodi I6ppsaldo 315 959 334 518
Perioodi I6ppsaldo ilma kasutusdiguse varadeta 315 383 334 230
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G4S-i peahoone v68randamine
8. novembril 2021 mits Kontsern Tallinnas (Eestis) asuva G4S-i peahoone vara vé8randamise tehinguga 15 350 tuhande
euro eest. Tehingukulude mahaarvamisel summas 18 tuhat eurot oli tehingu tulemuseks netokahjum 71 tuhat eurot.

Oiglase véartuse hierarhia
Jargnev tabel annab Ulevaate finantsseisundi aruandes kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglastest vaartustest ja
nende liigitusest iglase vaartuse hierarhia tasemetele seisuga 31. detsember 2021:

2021. aastal kasumis voi

Oiglane vaartus kokku kahjumis kajastatud
Tuhandetes eurodes 3. tase kasum/kahjum
Lati - Galerija Centrs (kaubandus) 65 544 -1979
Leedu — Europa (kaubandus) 36 737 -4 055
Eesti — Postimaja (kaubandus) 29772 -189
Leedu — Domus PRO (kaubandus/btliroo) 24 075 95
Lati — Upmalas Biroji (bliroo) 21944 -1641
Leedu — North Star (btroo) 19 869 661
Leedu — Duetto Il (bliroo) 19 683 929
Lati — Vainodes | (biroo) 18 150 -1893
Leedu — Duetto | (blroo) 17 345 930
Eesti — Lincona (buroo) 16 990 827
L&ti — LNK Centre (blroo) 16 840 765
Eesti — Coca-Cola Plaza (vaba aeg) 14 442 272
Eesti — Pirita (kaubandus) 9472 -108
Lati — SKY (kaubandus) 5096 11
Eesti — G4S (bilroo) - -765
Kokku 315 959 -6 040

Aastate jooksul pole kinnisvarainvesteeringuid Ghelt tasemelt teisele Gmber liigitatud. Oiglase vaartuse hierarhias 3.
tasemele liigitatud Oiglaste vaartuste muutustest tulenenud kasumid ja kahjumid moodustasid 31. detsembril 2021
puhaskahjumi summas 6 040 tuhat eurot (2020: puhaskahjum summas 24 171 tuhat eurot). Konsolideeritud kasumi- ja
muu koondkasumi aruandes on viidatud summa esitatud real ,Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum”.

3. taseme Biglaste vaartuste médtmisel kasutatud hindamistehnikad
Kinnisvarainvesteeringute vaartused p&hinevad Colliers Internationali teostatud hindamiste tulemustel seisuga 31.
detsember 2021, mida on suurendatud kasutus&iguse varade vorra.

Jargmises tabelis on kdigi kinnisvarainvesteeringute kohta esitatud jargmine informatsioon:
- rakendatud hindamistehnika kirjeldus;
- Oiglase vaartuse mddtmisel kasutatud sisendid;
- kvantitatiivne teave diglase vaartuse md&tmisel kasutatud oluliste mittejalgitavate sisendite kohta.
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Seisuga 31. detsember 2021:

Kinnisvarainvesteering

Hindamistehnika

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Olulised mittejalgitavad sisendid

Vahemik

Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu)
Renditav netopind — 17 189 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2004

Domus PRO, Vilnius (Leedu)
Renditav netopind — 16 117 m?
Segment — Kaubandus/blroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013

Lincona biirookompleks, Tallinn
(Eesti)

Renditav netopind — 10 788 m?
Segment — Buroo
Ehitamise/renoveerimise aasta —
2002 /2008

Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti)
Renditav netopind — 11 458 m?
Segment — Vaba aeg
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1999

SKY supermarket, Riia (Lati)
Renditav netopind — 3 285 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta —
2000 / 2010

Upmalas Biroji, Riia (Lati)

Renditav netopind — 9 863 m?
Segment — Buroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2008

Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti)
Renditav netopind — 5 448 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2016

Duetto |, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind — 8 255 m?
Segment — Buroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2017
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Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

8,2%

1,5% - 3,4%

5,0% - 10,0%
7,0%

12,0

8,2% - 8,6%

1,5% - 3,4%

5,0% - 10,0%
7,0% - 7,8%

9,9

8,2%

3,7%

8,0% - 10,0%
7,2%

10,1

8,2%

3,7%

1,0% - 3,0%

7,5%

83

8,6%

0,5% - 3,3%
1,0% - 5,0%

7,3%

11,3

7,9%

0,5% - 3,3%
2,0% - 5,0%

6,6%

14,4

8,5%

3,7%

6,0% - 10,0%
7,5%

12,6

8,2%

13% - 2,8%

2,5% - 10,0%
6,8%

12,5
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Kinnisvarainvesteering

Hindamistehnika

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Olulised mittejalgitavad sisendid

Vahemik

Duetto Il, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind — 8 225 m?
Segment — Buroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2018

Vainodes |, Riia (Lati)*

Renditav netopind — 6 950 m?
Segment — Buroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2014

Postimaja, Tallinn (Eesti)*

Renditav netopind — 9 148 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1980

LNK Centre, Riia (Lati)
Renditav netopind — 6 848 m?
Segment - Buroo

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2006 /
2014

Galerija Centrs, Riia (Lati)

Renditav netopind — 20 054 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1939 /
2006

North Star, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind — 10 550 m?
Segment - Buroo

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2009

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod
/vordlusmeetod
laienduse puhul

Diskonteeritud

rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

8,2%

2,2% - 2,8%

2,5% -10,0%
6,8%

141

7,8%

0,5% - 3,3%

0,0% - 5,0%

6,5%

15,2

7,5%

3.7%

3,0%

6,2%

14,3

7,4%

0,5% - 3,3%

2,0% - 5,0%

6,1%

14,2

8,0%

0,0% - 3,3%

1,0% - 10,0%
6,8%

17,8

8,2%

2,2% - 3,4%

5,0% - 10,0%
6,8%

12,1

*Postimaja ja Vainodes | kinnisvarainvesteeringute hindamistulemused sisaldavad ka hoonete laiendamise Sigust. Taiendava hoonestusdiguse
turuvaartus on Postimaja puhul 4,7 miljonit eurot ja Vainodes | puhul 1,0 miljonit eurot.
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Seisuga 31. detsember 2020:

Kinnisvarainvesteering

Hindamistehnika

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Olulised mittejalgitavad sisendid

Vahemik

Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu)
Renditav netopind — 16 982 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2004

Domus PRO, Vilnius (Leedu)
Renditav netopind — 16 057 m?
Segment — Kaubandus/btiroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013

Lincona Tallinn
(Eesti)

Renditav netopind — 10 745 m?
Segment - Biiroo
Ehitamise/renoveerimise aasta —

2002 /2008

Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti)
Renditav netopind — 8 664 m?

Segment — Vaba aeg

biirookompleks,

Ehitamise/renoveerimise aasta — 1999

G4S-i peahoone, Tallinn (Eesti)*
Renditav netopind — 8 991 m?
Segment - Biiroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013

SKY supermarket, Riia (Lati)
Renditav netopind — 3 254 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta —
2000/ 2010

Upmalas Biroji, Riia (Lati)

Renditav netopind — 10 459 m?
Segment - Biiroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2008

Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti)
Renditav netopind — 5 460 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2016
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Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

8,1%

0,0% - 2,0%
2,0% - 5,0%
6,8%

13,0

8,5% - 9,1%
03% -2,2%
2,0% - 5,0%
7,5%

9,6

8,2%

0,0% -1,7%
5,0%

7,5%

10,2

8,8%

0,8% - 2,1%
2,0%

7,5%

10,9

8,7%

1,8% - 2,1%
5,0%

7,3%

1.2

9,8%

03% -1,7%
2,0% -5,0%
7,8%

11,6

8,1%

03% -1,7%
2,0% -5,0%
7,0%

13,2

9,9%

0,0% - 3,1%
2,0% - 5,0%
8,0%
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika Olulised mittejalgitavad sisendid Vahemik
Duetto |, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 81%
Renditav netopind — 8 384 m? rahavoogude meetod - Rendihinna kasv aastas 0,3% - 2,0%
Segment — Blroo - Pikaajaline vakantsuse maar 5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2017 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,3%
- Keskmine rendihind (EUR/m?2) 12,1
Duetto I, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,1%
Renditav netopind — 8 515 m? rahavoogude meetod  _ Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Blroo - Pikaajaline vakantsuse maar 5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2018 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,3%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,9
Vainodes |, Riia (Lati)* Diskonteeritud - Diskontoméaar 8,1%

Renditav netopind — 8 052 m?
Segment - Buroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2014

Postimaja, Tallinn (Eesti)*

Renditav netopind — 9 208 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1980

LNK Centre, Riia (Lati)
Renditav netopind — 7 452 m?
Segment - Biiroo

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2006 /

2014

Galerija Centrs, Riia (Lati)
Renditav netopind — 20 022 m?
Segment — Kaubandus

Ehitamise/renoveerimise aasta — 1939 /

2006

North Star, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind — 10 550 m?
Segment — Buroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2009

rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Diskonteeritud
rahavoogude meetod

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomaar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar
Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

0,0% - 2,0%
1,0% - 5,0%
7,0%

13,2

7,6%

0,0% -2,2%
2,0%

6,0%

15,0

7,4%

01% - 2,0%
5,0%

6,5%

12,3

7,6%

0,2% - 2,0%
2,0% - 5,0%
6,8%

20,3

8,1%

0,0% - 2,0%
5,0%

7,0%

12,3

*Postimaja, G4S-i ja Vainodes | kinnisvarainvesteeringute hindamistulemused sisaldavad ka hoonete laiendamise digust. Taiendava hoonestusdiguse
turuvaartus on Postimaja puhul 4,4 miljonit eurot, G4S-i puhul 0,1 miljonit eurot ja Vainodes | puhul 2,7 miljonit eurot.
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Alljdrgnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejalgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember 2021 ja 31.
detsember 2020 kasutati iglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse médtmisel.

Vara liik Hindamis- Oluline Hinnangute Oiglase vaartuse tundlikkus
tehnika mittejalgitav vahemik mittejalgitavate sisendite suhtes
sisend
Kinnisvara-  Diskonteeritud Kapitalisatsiooni- 2021:6,1% - 7,8%  Projektist valjumise kapitalisatsioonimaara

investeering rahavoogude
meetod

maar valjumisel

Diskontomaéar

Rendihinna kasv
aastas

Pikaajaline
vakantsuse maar

Kinnisvarainvesteeringute portfelli  tundlikkuse
kapitalisatsiooniméaara ja diskontomaara (kaalutud keskmise kapitali kulukuse maara WACC) véimalike muutuste alusel:

2020: 6,0% - 8,0%

2021:7,4% - 8,6%
2020:7,4% - 9,9%

2021:0,0% - 3,7%
2020: 0,0% - 3,1%

2021:0,0% - 10,0%
2020:1,0% - 5,0%

anallids  seisuga

tdus (eeldusel, et teised tegurid ei muutu)
kinnisvarainvesteeringute

vahendaks
vaartust.

Diskontoméaara tous

tegurid ei

(eeldusel, et teised

muutu) vahendaks
kinnisvarainvesteeringute vaartust.

Rendihinna kasv (eeldusel, et teised tegurid
ei muutu)
kinnisvarainvesteeringute vaartust.

suurendaks

Pikaajalise vakantsuse maara tous (eeldusel,
et teised tegurid ei muutu) vadhendaks
kinnisvarainvesteeringute vaartust.

31. detsember

2021

projektist  valjumise

Tuhandetes .

curodes Diskontomaara muutus
° -0,50% -0,25% 0,00% +0,25% +0,50%
é ‘= -0,50% 346 367 337 268 328 722 320 661 312 975
% _8 § -0,25% 339 504 330 586 322175 314 238 306 695
g g é 0,00% 332 993 324 225 315 959 308 184 300 792
ﬁ ‘_g o +0,25% 326 841 318 213 310 103 302 430 295 167
g §' § +0,50% 320992 312 501 304 506 296 974 289 848

Kirjeldused ja definitsioonid

Eespool tabelis esitatud Siglase vaartuse maaramisel kasutatud hindamistehnikate ja oluliste mittejalgitavate sisendite

kirjeldused ja definitsioonid.

Diskonteeritud rahavoogude meetod
Diskonteeritud rahavoogude meetodil kinnisvarainvesteeringu iglase vaartuse hindamisel kasutatakse konkreetseid
eeldusi tulude ja kulude kohta, mis vara eluea jooksul omandidigusega kaasnevad, samuti vara nn I8pp- ehk
terminaalvaartuse kohta hetkel, mil projektist véljutakse. Selleks prognoositakse mitut liiki rahavooge, mille suhtes
rakendatakse turuandmete alusel valitud diskontomaara, et leida rahavoo niudisvaartus. Rahavoo kestus ning sisse- ja
véljavoogude ajastus soltub erinevatest siindmustest ja asjaoludest, nagu naiteks rendihindade korrigeerimisest,
olemasolevate rendilepingute uuendamisest, uute rentnike leidmiseks kuluvast ajast, vara Umberarendamisest vdi

renoveerimisest.
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Renditulu kasv
Hinnanguline keskmine renditulu kasv turuhinnangute ja lepingutes satestatud indekseerimise alusel.

Pikaajaline vakantsuse maar
Pikaajalise vakantsuse maara arvutamiseks jagatakse hinnanguline vakantne pind kogu renditava pinnaga. Tulemus
esitatakse protsentides.

Diskontomaar
AnallUsitava perioodi renditegevuse rahavoogude diskonteerimise maar.

Kapitalisatsioonimaar (oodatav tootlus) valjumisel

Méaar, mida kasutatakse, et hinnata kinnisvarainvesteeringu edasimlugivaartust hoidmisperioodi 18pul.
Terminaalvaartuse arvutamiseks jagatakse eeldatav aastane puhas tegevustulu terminaal-kapitalisatsioonimaaraga.
Projektist valjumise kapitalisatsioonimaar arvutatakse stabiliseerunud puhta tegevustulu kasvumaara v&i prognoosi
alusel.

Parim kasutus
Koigi iglases vaartuses moéddetavate kinnisvarainvesteeringute puhul eeldatakse, et viis, kuidas vara hetkel kasutatakse

on selle parim kasutus.

13. Lopetamata kinnisvarainvesteeringud

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Saldo seisuga 1. jaanuar 5474 2 367
Lisandumine 7047 4181
Kahjum Umberhindlusest (neto) -1121 -1074
Loppsaldo 11 400 5474

16. mail 2018 viis Fond I8pule Domus PRO ostukeskuse k&rval asuva kinnistu omandamise. 2019. aasta detsembris alustas
kontsern ehitus- ja arendustdid omandatud kinnistule biroohoone ehitamiseks. 6. veebruaril 2020 allkirjastas kontsern
Vilniuses (Leedu) asuva Meraki arendusprojekti ehituslepingu. Algselt kajastati kinnistut kinnisvarainvesteeringuna, kuid
ehituse alguses liigitati see Umber I8petamata kinnisvarainvesteeringuks.

Lopetamata kinnisvarainvesteeringut hindas seisuga 31. detsember 2021 s6ltumatu valine kinnisvarahindaja Colliers
International.

Oiglase vaartuse hierarhia
Jargnev tabel annab Ulevaate finantsseisundi aruandes kajastatud I8petamata kinnisvarainvesteeringu &iglasest
vaartusest ja liigitusest diglase vaartuse hierarhia tasemetele seisuga 31. detsember 2021:

Oiglane vaarus kokku 2021. aastal kasumis v&i kahjumis

Tuhandetes eurodes 3. tase kajastatud kasum/kahjum
Leedu — Meraki (maa) 11400 -1121
Kokku 11 400 -1121

Aastate jooksul pole tihelt tasemelt teisele imber liigitamist toimunud. Oiglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud
Oiglase vaartuste muutustest tulenenud kasumid ja kahjumid moodustasid 31. detsembril 2021 puhaskahjumi summas
1121 tuhat eurot (2020: puhaskahjum summas 1074 tuhat eurot). Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes
on viidatud summa esitatud real ,Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum”.
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Oiglase vaartuse méétmiseks kasutatud 3. taseme hindamistehnikad

Lopetamata kinnisvarainvesteeringu vaartus p&hineb Colliers Internationali 31. detsember 2021 seisuga tehtud hindamise

tulemusel.
Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika Olulised mittejélgitavad sisendid Vahemik
Meraki, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud Diskontomaar 9,0%
Renditav netopind — 15 933 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 1,5% - 1,9%
Segment — Biiroo meetod Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2021 Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,0%
Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,0
Seisuga 31. detsember 2020:
Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika Olulised mittejalgitavad sisendid Vahemik
Meraki, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 18,0%
Renditav netopind — 15 621 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Biiroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2021 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,3%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,0
Lopetamata kinnisvarainvesteeringu tundlikkuse analtls seisuga 31. detsember 2021 projektist véljumise

kapitalisatsioonimaara ja diskontomaara (kaalutud keskmise kapitali kulukuse madra WACC) v8imalike muutuste alusel:

Tuhandetes eurodes

Diskontomaara muutus

2 -0,50% -0,25% 0,00% +0,25% +0,50%

g 'g " -0,50% 13 570 13 060 12 560 12 080 11600

TE -g *g -0,25% 12 940 12 440 11960 11490 11030

g é E 0,00% 12 350 11870 11 400 10 940 10 490

i_i ‘_é g +0,25% 11800 11330 10 880 10 430 9990

g §' g +0,50% 11290 10 830 10 390 9950 9530

14. Nouded ostjate vastu ja muud néuded

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Noéuded ostjate vastu, brutosumma 2992 2 021
Nouete allahindlus: ebatéenaoliselt lackuvad néuded -508 -589
Viitlaekumised 174 410
Muud néuded 50 59
Kokku 2708 1901

Nouded ostjate vastu ei ole intressikandvad ja nende maksetdhtaeg on valdavalt 30 paeva.

Seisuga 31. detsember 2021 olid n6uded ostjate vastu summas 508 tuhat eurot (nominaalvaartus) taies ulatuses alla

hinnatud (31. detsember 2020: 589 tuhat eurot).

Muutused ebatdendoliselt laekuvate nduete katteks moodustatud allahindluses:
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Tuhandetes eurodes 2021 2020
Saldo seisuga 1. jaanuar -589 -399
Perioodi valtel tehtud allahindlused -517 -505
Lootusetuks liigitatud ja maha kantud summad 187 25
Varem kajastatud ja perioodi valtel tihistatud allahindlused 411 290
Perioodi I6ppsaldo -508 -589

Nouded ostjate vastu, mille vaartus pole langenud, vanuseline jaotus (perioodi |6pu seisuga):

Tahtaeg Tahtaeg lletatud, vaartus pole langenud
saabumata, vaartus 30-60 60-90 90-120

Tuhandetes eurodes Kokku pole langenud <30 pieva paeva pdeva paeva >120 paeva
31.12.2021 2484 1023 286 347 353 135 340
31.12.2020 1432 742 397 165 53 - 75
15. Raha ja raha ekvivalendid

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Raha pangas ja kassas 16 100 13333
Raha ja raha ekvivalendid kokku 16 100 13 333

Seisuga 31. detsember 2021 oli kontsernil laenulepingutest tulenev kohustus hoida oma pangakontodel véhemalt 350
tuhandet eurot (31. detsember 2020: 350 tuhandet eurot). Kontsern hoiab ka 12 tuhande euro vaartuses laekumisi tagatud
vBlakirjade eest tingimuslikul tahtajalisel hoiusel (escrow kontol).

16. Omakapital
16a. Sissemakstud kapital

Fondi osakud on praegu noteeritud nii Nasdaq Tallinna borsi fondide kui ka Nasdaq Stockholmi alternatiivsete
investeerimisfondide nimekirjas. Seisuga 31. detsember 2021 oli Fondil kokku 119 635 429 osakut (seisuga 31. detsember
2020: 119 635 429 osakut). Informatsioon emiteeritud osakute kohta on esitatud alljargnevas tabelis:

Tuhandetes eurodes Osakute arv Summa
Seisuga 1. jaanuar 2021 ja 31. detsember 2021 119 635 429 145 200

Osak véljendab investori osalust Fondi varades. Fondil on Uhte liiki osakud. Investoritel on jargmised osakute
omamisest tulenevad Sigused:

- Oigus omada Fondi varades osalust, mis on vastavuses investorile kuuluvate osakute arvuga;

- 0Bigus saada valjamaksete korral osa Fondi netotulust, mis on proportsionaalses vastavuses investorile kuuluvate
osakute arvuga (Fondi tingimuste kohaselt);

- 0igus kutsuda kokku tldkoosolek juhtudel, mida on kirjeldatud Fondi tingimustes ja seaduses;

- 0Bigus osaleda ja hadletada ldkoosolekul vastavalt haalte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest osakutest,
ja haalte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kiimme paeva enne lldkoosoleku
toimumist tagasi ostetud.

Tutarettevotetele ei kuulunud seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020 Ghtegi Fondi osakut.
Seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020 ei kuulunud Fondile Ghtegi omaosakut.
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16b. Rahavoogude riskimaandamise reserv

Reserv sisaldab Fondi poolt intressimaara riskist tuleneva rahavooriski maandamiseks soetatud tuletisinstrumentide
(intressimaara vahetuslepingud) efektiivse osa diglast vaartust seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020.

Taiendavat teavet leiab lisast 22.

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Saldo perioodi alguses -1661 -1556
Olemasolevate riskimaandamisinstrumentide &iglase vaartuse muutused 898 -108
Edasilikkunud tulumaksu muutused (lisa 11) -66 3
Muutus perioodi jooksul kokku 832 -105
Saldo perioodi 16pus -829 -1 661
16¢. Valjamaksed

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Perioodi véljamaksed -5982 -9 687
Valjamaksed kokku -5982 -9 687

31. jaanuaril 2020 kuulutas Fond vélja rahalise véljamakse summas 3 175 tuhat eurot (0,028 eurot osaku kohta).
24. aprillil 2020 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 1701 tuhat eurot (0,015 eurot osaku kohta).
24. juulil 2020 kuulutas Fond valja rahalise véljamakse summas 1701 tuhat eurot (0,015 eurot osaku kohta).

20. oktoobril 2020 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 3 111 tuhat eurot (0,026 eurot osaku kohta).

4. veebruaril 2021 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 1316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta).
29. aprillil 2021 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 1316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta).

28. juulil 2021 kuulutas Fond valja rahalise véljamakse summas 1316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta).

28. oktoobril 2021 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 2 034 tuhat eurot (0,017 eurot osaku kohta).
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17. Intressikandvad volakohustised

Tuhandetes eurodes Tahtpdev Sisemine intressimaar 31.12.2021 31.12.2020
Pikaajalised volakohustised

Tagamata vélakirjad 05.2023 4,25% 49 907 49 839
Pank 1 01.2023 3k EURIBOR + 2,10% 2 068 -
Pank 1 09.2023 3k EURIBOR + 1,75% 8 565 8838
Pank 1 03.2024 3k EURIBOR + 1,30% 17 894 20 881
Pank 1 03.2024 3k EURIBOR + 1,55% 7 500 7 500
Pank 1 03.2024 6k EURIBOR + 1,55% 3497 3489
Pank 1 03.2024 6k EURIBOR + 2,65% 8985 8979
Pank 1 11.2024 3k EURIBOR + 1,55% 9817 9809
Pank 1 02.2026 6k EURIBOR + 1,40% 4943 4941
Pank 1 12.2022 6k EURIBOR + 1,40% - 7183
Pank 2 05.2022 6k EURIBOR + 2,75% - 29 957
Pank 3 08.2023 1k EURIBOR + 1,55% 11740 Mn734
Pank 4 02.2023 6k EURIBOR + 1,38% 17189 17178
Pank 4 03.2023 6k EURIBOR + 2,15% 15 364 15 354
Rendikohustised 576 288
Miinus: lhiajalised pangalaenud ja volakirjad -539 -282
Miinus: lthiajalised rendikohustised -35 -18
Pikaajalised vélakohustised kokku 157 471 195 670

Luhiajalised volakohustised

Tagatud vdlakirjad 11.2022 5,00% 3929 -
Pank 1 12.2022 6k EURIBOR + 1,40% 7185 -
Pank 1 01.2023 3k EURIBOR + 2,10% - 2174
Pank 1 10.2022 6k EURIBOR + 1,80% - 7748
Pank 2 05.2022 6k EURIBOR + 2,75% 29 988 -
Pikaajaliste pangalaenude ja volakirjade lUhiajaline osa 539 282
Rendikohustiste lthiajaline osa 35 18
Luhiajalised volakohustised kokku 41676 10 222
Kokku 199 147 205 892

2021. aasta IV kvartalis maksis Fond taielikult tagasi G4S-i peahoone pangalaenu summas 7,8 miljonit eurot ja tegi Europa
pangalaenu osalise ennetdhtaegse tagasimakse summas 3,0 miljonit eurot.

17. martsil 2022 kinnitas panga krediidikomitee otsuse pikendada Galerija Centrsi laenu summas 30,0 miljonit eurot kuni
2024. aasta jaanuarini.

Pangalaenude eritingimused

Seisuga 31. detsember 2021 taitis Fond k&iki laenulepingutes sétestatud eritingimusi, vélja arvatud tingimust, mis oli
seatud Europa kinnisvarainvesteeringu (raamatupidamisvaartus 17,9 miljonit eurot) intressiteeninduse kattekordajale. See
oli 2021. aasta |6pus ndutud miinimumtasemest (4,00) madalam, kuid see ei toonud kaasa mingeid tagajérgi, sest Fond
sai laenajalt ametliku loobumise nduetest, mida laenajal oli Sigus eritingimuse rikkumise t&ttu esitada.
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Europa kinnisvarainvesteeringu laenulepingu pikendamisel 2022. aasta veebruaris vdeti margitud eritingimus lepingust
védlja. Juhtkond jalgib olukorda ja suhtleb pankadega, et tagada vajadusel Sigeaegsete meetmete rakendamine.

Kohustiste muutuste ja finantseerimistegevuse rahavoogude vordlus

Muutus
finantseerimis- Oiglase
tegevuse Uued Muud  vaartuse

Tuhandetes eurodes 01.01.2021 rahavoogudest rendid muutused muutus 31.12.2021
Kohustised
Intressikandvad
laenukohustised (vélja 205 604 -7 259 - 226 - 198 571
arvatud rendikohustised)
Rendikohustised 288 -28 317 -1 - 576
Tuletisinstrumendid 1763 - - - -898 865
Finantskulude viitvélad 420 -5 468 - 5 479 - 431
Kohustised
finantseerimistegevusest 208 075 -12 755 317 5704 -898 200 443
kokku
Omakapital
Sissemakstud kapital 145 200 - - - 145 200
Jaotamata kasum -7 218 -5 982 - 14132 - -1 787
Omakapitaliga seotud 137 982 -5 982 . 1413 - 133413

muutused kokku
Kokku 346 057 -18 737 317 7117 -898 333 857

1. Fondi 2021. aasta intressikulud moodustasid 5 479 tuhat eurot. Téiendavat teavet leiab lisast 9.
2. 2021. aastal teenis Fond puhaskasumi summas 1431 tuhat eurot. Taiendavat teavet leiab lisast 10.

Muutus
finantseerimis- Oiglase
tegevuse Uued Muud vaartuse

Tuhandetes eurodes 01.01.2020 rahavoogudest rendid muutused muutus  31.12.2020
Kohustised
Intressikandvad
laenukohustised (vélja 205 827 -400 - 177 - 205 604
arvatud rendikohustised)
Rendikohustised 305 -17 - - - 288
Tuletisinstrumendid 1728 - - - 35 1763
Finantskulude viitvélad 410 -5 337 - 5 347" - 420
Kohustised
finantseerimistegevusest 208 270 -5754 - 5524 35 208 075
kokku
Omakapital
Sissemakstud kapital 138 064 7136 - - 145 200
Jaotamata kasum/kahjum 16 010 -9 687 - -13 5412 - -7 218
Omakapitaliga seotud 154 074 -2 551 . 13 541 - 137982

muutused kokku
Kokku 362 344 -8 305 - -8 017 35 346 057

1. Fondi 2020. aasta intressikulud moodustasid 5 347 tuhat eurot. Taiendavat teavet leiab lisast 9.
2. 2020. aastal teenis Fond puhaskahjumi summas 13 541 tuhat eurot. Téiendavat teavet leiab lisast 10.
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Laenude ja volakirjade tagatised

Seisuga 31. detsember 2021 olid v&lakohustistel jargmised tagatised:

Kinnisvarale
seatud hilipoteek*

Teise jarjekoha hiipoteek
tuletisinstrumentide
tagatiseks

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Uhis- Kogu vara
hiipoteek kommertspant

Lincona, SKY, Europa,
Domus PRO, LNK,

Pank 1 Vainodes |, North Star
ja Pirita

Pank 2 Galerija Centrs
Pank 3 Upmalas Biroji

Coca-Cola Plaza ja

Pank 4 Lo .
an Postimaja, Duetto | ja Il

Tagatud  Meraki (maa ja
volakirjad buroohoone)

Europa, Domus PRO,
Vainodes |

Galerija Centrs

Pirita ja Lincona hipoteek Pirita
ja Lincona pangalaenude

tagatiseks; Vainodes | ja LNK  Vainodes |, LNK

hupoteek Vainodes | ja LNK
pangalaenu tagatiseks

Galerija Centrs

* Teave tagatiseks panditud varade raamatupidamisvaartuse kohta perioodi I6pus on esitatud lisades 12 ja 13.
Maa hoonestus-  Pangakontode Osade/aktsiate

Kaendus/garantii Nouete pant

diguse pant pant pant

Europa kdendus Domus
PRO pangalaenule,
Europa kaendus North

BH Domus PRO

Stari pangalaenule Lincona, SKY, E SKY, LNK ja UAB, Vainod
: uropa, SKY, ja , Vainodes
Europa, . .
Pank1  Vainodes | kiendus LNK P BH Northstar UAB | inodes | Krasti SIA, BH S27
ja Domus PRO
pangalaenule, LNK SIA
kdendus Vainodes |
pangalaenule
BH Galerija Centrs
Pank 2 SIA
Pank 3 Upmalas Biroji
Pank 4 Duetto | ja ll BH Duetto UAB Duetto | ja |l BH Duetto UAB
Tagatud B?It|c Horizon fgnd| Meraki (tingimuslik
L kaendus Meraki tagatud et .
volakirjad " tahtajaline hoius)
volakirjadele
18. Volad tarnijatele ja muud vélad
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Meraki arendusega seotud vélad 2 386 1291
Vélad tarnijatele 1327 829
Finantskulude viitvélad 431 420
Fondivalitsemise tasu vdlg 420 434
Maksuvdlad 285 355
Viitvélad 244 205
Muud vélad 130 106
Vélad tarnijatele ja muud vélad kokku 5223 3 640
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Seisuga 31. detsember 2021 oli Fondil 6. veebruaril 2020 sdImitud ehituslepingust tulenev v8lg summas 2 375 tuhat eurot
Meraki arendusprojekti ehituskulude eest. Muud Meraki ehitustdéddega seotud kulud olid 11 tuhat eurot.

Vélgade tingimused:
e Vdlad tarnijatele ei ole intressikandvad ja valdavalt on maksetahtajaks 30 p&aeva.
e Muud volad ei ole intressikandvad ja nende keskmine maksetahtaeg on 3 kuud.
19. Siduvad kohustused ja tingimuslikud varad ja kohustised

19a. Kasutusrent — kontsern rendileandjana

Kontsern rendib kasutusrendilepingute alusel valja kinnisvara. Renditingimused on kooskdlas vastaval turul kehtivate
dldlevinud tavadega. Rendilepinguid vaadatakse Ule v6i korrigeeritakse inflatsioonist tulenevalt automaatselt.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute rendilepinguid, mis sisaldavad klauslit, mis annab rentnikule &iguse |8petada
rendileping kuni kuuekuulise etteteatamisega, ei loeta katkestamatuteks rendilepinguteks.

Katkestamatutest rendilepingutest tulenevad rendimaksed on esitatud alljargnevas tabelis. Tabeli koostamisel on
ldhtutud konservatiivsest eeldusest, et rendileping aegub esimesel vimalusel.

Tuhandetes eurodes 2021 2020
. . e . - . . Saadaolevad Saadaolevad
Lepingu aegumise voi esimese Idpetamise voimaluse aasta % %
summad summad
1 aasta jooksul 17722 40% 19297 35%
2-5 aasta jooksul 25209  56% 34299 62%
5 ja enama aasta jooksul 1771 4% 1724 3%
Kokku 44702 100% 55320 100%

19b. Kohtuvaidlused

Seisuga 31. detsember 2021 ei olnud kontsernil pooleliolevaid kohtuasju, mis véiksid kontserni konsolideeritud
finantsseisundile olulist m&ju avaldada.

19¢. Tingimuslikud varad

Seisuga 31. detsember 2021 ei olnud kontsernil tingimuslikke varasid.

19d. Tingimuslikud kohustised

Seisuga 31. detsember 2021 ei olnud kontsernil tingimuslikke kohustisi.

20. Seotud osapooled

Aruandeperioodil tegi kontsern tehinguid seotud osapooltega. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi I16pu

saldod on esitatud allpool. Osapooled on seotud, kui tks omab teise Ule kontrolli (valitsevat mdju) v&i olulist m&ju teise
finants- voi ariotsuste Ule. K&ik tehingud seotud osapooltega tehakse turuhinnaga.
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Northern Horizon Capital AS
Vastavalt Baltic Horizon fondi tingimustele, téidab fondivalitseja Glesandeid Northern Horizon Capital AS (fondivalitseja)
ja Fond tasub selle eest valitsemistasu (lisa 8).

Tehingute maht seotud osapooltega 2021. ja 2020. aastal:

Tuhandetes eurodes 2021 2020
Northern Horizon Capital AS kontsern
Valitsemistasud 1765 1715

Kontserni saldod seotud osapooltega seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020:

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020
Northern Horizon Capital AS kontsern
Valitsemistasude kohustis 420 434

Fondivalitsejal on 6igus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis, vottes aluseks Fondi 3 kuu keskmise
turukapitalisatsiooni. Kui turukapitalisatsioon jaab alla 90% Fondi puhasvaartusest, kasutatakse valitsemistasu arvutamisel
turukapitalisatsiooni asemel summat, mis vastab 90% Fondi puhasvaartusest.

Valitsemistasu suuruse arvutamisel vBetakse aluseks jargmised méaarad ja osad:
e 1,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on alla 50 miljoni euro;
o 1,25% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vdrdne v3i suurem kui 50 miljonit eurot ja jadb alla 100 miljoni euro;
e 1,00% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vdrdne v&i suurem kui 100 miljonit eurot ja jaab alla 200 miljoni euro;
e 0,75% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vordne v&i suurem kui 200 miljonit eurot ja jaab alla 300 miljoni euro;
e 0,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on v8rdne v&i suurem kui 300 miljonit eurot.

Fondivalitsejal on digus arvestada tulemustasu Fondi aastase aritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite
summa alusel. Kui aastase daritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite summa jagatuna kogu Fondi
sissemakstud kapitali summaga aasta kohta Uletab 8% aasta kohta, on fondivalitsejal 8igus saada tulemustasu 20% seda
lave ehk 8% Uletavast osast. Selle valemi alusel hakatakse tulemustasu arvestama alates 1. jaanuarist 2017. Tulemustasu
kuulub esimest korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal).

Northern Horizon Capital AS kontsernile ei kuulunud Fondi osakuid seisuga 31. detsember 2021.

Fondi nSukogu
Vastavalt Fondi tingimustele on Fondi néukogu liikmetel igus oma Ulesannete taitmise eest saada tasu summas, mille

suuruse maarab tldkoosolek. 2021. aastal oli Fondi nbukogu liikmete tasude kogusumma 48 tuhat eurot (2020: 48 tuhat
eurot). Taiendavat teavet Fondi nGukogu liikmetega seotud kulude kohta leiab lisast 8.

Isikud, kellel on Fondi Ule valitsev v&i oluline mdju
Osakuomanikud, kellele seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020 kuulus enam kui 5% Fondi osakutest, on
esitatud jargnevates tabelites:

Seisuga 31. detsember 2021

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 47 661 240 39,84%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 13 632 289 11,39%
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Seisuga 31. detsember 2020

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 53 451511 44,68%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 16 959 368 14,18%

Kontsern ei teinud tabelites avalikustatud osakuomanikega aruandeperioodil mingeid muid tehinguid peale valjamaksete

tegemise.
21. Finantsinstrumendid

Oiglane vaartus

Alljargnevas tabelis on esitatud kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruandes kajastatud finantsinstrumentide
raamatupidamisvaartuse ja diglase vaartuse vordlus:

Raamatupidamisvaartus

Oiglane vaartus

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu ja muud néuded 2708 1901 2708 1901
Raha ja raha ekvivalendid 16 100 13333 16 100 13333
Finantskohustised
Intressikandvad vdlakohustised
Pangalaenud -144 735 -155 765 -144 524 -155126
Vélakirjad -53 836 -49 839 -54 009 -50 001
Vélad tarnijatele ja muud vélad -5223 -3 640 -5223 -3 640
Tuletisinstrumendid -865 -1763 -865 -1763

Oiglase vaartuse hierarhia
Kvantitatiivne teave kontserni 6iglase vaartuse
31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020:

31. detsembril 2021 I6ppenud periood

hierarhia kohaselt

ligitatud finantsinstrumentide kohta seisuga

1. tase 2. tase 3. tase Oiglane
Tuhandetes eurodes vaartus kokku
Finantsvarad
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded - - 2708 2708
Raha ja raha ekvivalendid - 16 100 = 16 100
Finantskohustised
Intressikandvad vélakohustised
Pangalaenud - - -144 524 -144 524
Vélakirjad - - -54 009 -54 009
Vélad tarnijatele ja muud vélad - . -5223 -5223
Tuletisinstrumendid - -865 - -865
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31. detsembril 2020 I6ppenud periood

1. tase 2. tase 3. tase Oiglane
Tuhandetes eurodes vaartus kokku
Finantsvarad
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded - - 1901 1901
Raha ja raha ekvivalendid - 13 333 - 13 333
Finantskohustised
Intressikandvad vdlakohustised
Pangalaenud - - -155 126 -155 126
Vélakirjad - - -50 001 -50 001
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -3 640 -3 640
Tuletisinstrumendid - -1763 - -1763

Juhtkonna hinnangul on raha ja luhiajaliste tahtajaliste hoiuste, rendi- ja muude nduete, tarnijatele tasumata arvete ja
muude lihiajaliste kohustiste raamatupidamisvaartus nende lthikese tahtaja t&ttu ligildhedane nende &iglasele
vaartusele.

Finantsvarade ja -kohustiste diglane vaartus on hind, mida saadaks vara muugil voi makstaks kohustise Uleandmisel
moédtmiskuupdeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse modétmisel kasutatakse jargmisi
meetodeid ja eeldusi:

e Kontsern hindab ndudeid ostjate vastu ja muid ndudeid jargmiste parameetrite alusel: intressimaarad,
konkreetsed riigiriski tegurid, kliendi krediidivdime ja rahastatava projekti riskiprofiil. Arvestatakse ka nduete
voimalikku vaartuse langust. Seisuga 31. detsember 2021 ei olnud nimetatud nBuete raamatupidamisvaartus,
millest oli maha arvatud ebatdendoliselt laekuvate nduete allahindluse summa, oluliselt erinev nende mé&detud
diglasest vaartusest.

e Kontsern teeb tuletistehinguid erinevate vastaspooltega, kelleks on peamiselt investeerimisjargu
krediidireitinguga finantseerimisasutused. Tuletisinstrumentide iglase vaartuse leidmiseks diskonteeritakse
eeldatavaid tulevasi rahavoogusid kasutades diskontomaéarana kehtivaid intressimaarasid.

e Kontserni intressikandvate vélakohustiste diglane vaartus leitakse diskonteeritud rahavoo meetodil, kasutades
diskontomaarana kehtivaid intressimaarasid. Kontserni intressikandvate laenukohustiste &iglaste vaartuste
hindamisel kasutati diskontomaérasid vahemikus +2,03% ja -1,13%.

e Raha ja raha ekvivalendid on liigitatud &iglase vaartuse hierarhia 2. tasemele.

22. Tuletisinstrumendid

Kontsern on s6lminud pankadega SEB, OP ja Luminor intressimaara vahetuslepingud (interest rate swap — IRS). Lisaks on
Kontsern sélminud intressi Glemmaara (CAP) lepingud Swedbankiga.

Tuletisinstrumentide eesmark on maandada kontserni pikaajaliste ja mdningate lUhiajaliste laenude intressimaarade
kdikumisest tulenevat intressimadra riski, kuna kontserni jargib p&himdtet, mille kohaselt intressikulud peaksid olema
fikseeritud. Intressimaara vahetuslepingute kohaselt teeb kontsern pangale fikseeritud méaraga intressimakseid ja saab
pangalt vastu ujuva madraga intressimakseid. Intressi Ulemmaara seadmine v8imaldab piirata intressimaara kéikumise
teatud tasemeni.

Standardi IFRS 9 kohaselt on riskimaandamisarvestus lubatud, kui on ootus, et riskimaandamine on efektiivne. Sel juhul
kajastatakse finantsinstrumendi diglase vaartuse muutusest tulenev kasum véi kahjum omakapitalis (vastavas reservis),
mitte kasumis v&i kahjumis. Riskimaandamisinstrumendi Siglase vaartuse muutuse ebaefektiivne osa kajastatakse
kasumis vOi kahjumis. Iga riskimaandamiseks kasutatava finantsinstrumendi kohta tuleb koostada vajalik
dokumentatsioon, et oleks tagatud riskimaandamisarvestuse pdhimotete jargimine. Taiendavat teavet leiab lisast 16b.
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Tuletis- Oiglane vaartus

. . Muutuv . .

instrument  Algus- . Nominaal- Fikseeritud 31.12.2021 31.12.2020

. Tahtaeg maar
Tuhandetes kuupdev summa maar (tasutud)
(saadud)

eurodes

IRS 08.2016  08.2021 7 750 6k EURIBOR  0,05% - -27

IRS 08.2017  02.2022 5766 6k EURIBOR  0,305% -7 -55

IRS 09.2017  05.2022 6862 3k EURIBOR  0,26% -23 -80

IRS 07.2019  05.2022 30000 6k EURIBOR  -0,37% -20 -63

IRS 03.2018  11.2022 6 860 6k EURIBOR  0,46% -59 -129

IRS 11.2016 08.2023 10575 1k EURIBOR  0,26% -119 -235

IRS 01.2019 09.2023 5800 3k EURIBOR  0,32% -70 -138

IRS 05.2018  04.2024 4920 3k EURIBOR  0,63% -104 -192

IRS 03.2018  08.2024 18 402 3k EURIBOR  0,73% -463 -844

CAP 05.2018  02.2023 17 200 6k EURIBOR  3,5%* - -

CAP 11.2017 03.2022 7200 6k EURIBOR  1,0%* - -
Tuletisinstrumendid, kohustised -865 -1763
Tuletisinstrumentide netovaartus -865 -1763

* Intressi Ulemmaar

Tuletisinstrumendid seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020 on kajastatud Siglases vaartuses. Tahtaja alusel
jagunevad kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

Tuletisinstrumentide liigitus tahtaja alusel Kohustised Varad

Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 3112.2021  31.12.2020
Pikaajalised -756 -1736 - -
Luhiajalised -109 -27 - -
Kokku -865 -1763 - -

23. Aruandeperioodijargsed slindmused

11. jaanuaril 2022 pikendas Fond 2,1 miljoni euro suurust SKY ostukeskuse finantseerimiseks véetud pangalaenu. Lepingu
jargi on laenu tagasimaksetahtpéev 31. jaanuar 2023.

3. veebruaril 2022 pikendas Fond 4,9 miljoni euro suurust Pirita ostukeskuse finantseerimiseks véetud pangalaenu.
Lepingu jargi on laenu tagasimaksetdhtpaev 20. veebruar 2026.

3. veebruaril 2022 kuulutas Fond vélja rahalise védljamakse osakuomanikele summas 2 273 tuhat eurot (0,019 eurot osaku
kohta).

9. veebruaril 2022 pikendas Fond 11,0 miljoni euro suurust Domus PRO finantseerimiseks véetud pangalaenu. Lepingu
jargi on laenu tagasimaksetahtpéev 15. marts 2024.

10. veebruaril 2022 pikendas Fond 17,9 miljoni euro suurust Europa ostukeskuse finantseerimiseks véetud pangalaenu.
Lepingu jargi on laenu tagasimaksetdhtpaev 15. marts 2024.

24. veebruaril 2022 tungisid Venemaa vaed Ukrainasse. Puhkenud s&da avaldab mdju ettevotetele ja riikide, sh Balti
riikide majandusele, ent praeguse seisuga ei ole sdda Fondi portfellile praktiliselt mingit m&ju avaldanud. Fond jatkab
oma tavapdrast t66d: sdélmib uusi rendilepinguid oma ostukeskustes, pikendab buroopindade rendilepinguid,
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indekseerib rendihindu ja uuendab laenulepinguid. S6ja mdju Fondile vbetakse arvesse 2022. aasta raamatupidamise
aruande koostamisel.

17. martsil 2022 kinnitas panga krediidikomitee otsuse pikendada Galerija Centrsi laenu summas 30,0 miljonit eurot kuni
2024. aasta jaanuarini.

Muid olulisi aruandeperioodijérgseid sindmusi ei toimunud.

24. Konsolideeritud ettevotete nimekiri
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Asutamise/
Nimi Registreeritud asukoht Registrikood omandamise Pohitegevus  Osalus
kuupdev
BH Lincona OU Hobujaama 4, Tallinn, Eesti 12127485 20. juuni 2011 Varavaldus- 100%
ettevote
BH Domus PRO UAB  DKMerges 308-L Vilnius, oo )a5110 1. mai 2014 Varavaldus- 100%
Leedu ettevote
BOF SKY SIA Valdemara 21-20, Riia, Lt 40103538571  27. mrts 2012 Varavaldus- 100%
ettevote
BH CC Plaza OU Hobujaama 4, Tallinn, Eesti 12399823 11, detsember 2012 aravaldus- 100%
ettevote
BH Europa UAB Konstitucijos ave. 7A-1, 300059140 2. marts 2015 Varavaldus- 100%
Vilnius, Leedu ettevote
) Varavaldus-
BH P80 OU Hobujaama 5, Tallinn, Eesti 14065606 6. juuli 2016 aravaldus 100%
ettevote
Kontor SIA Makusalas 101, Riia, st 40003771618 30, august 2016 " oavaldus® 100%
ettevote
Pirita Center OU Hobujaama 5, Tallinn, Eesti 12992834 16. detsember Varavaldus- 100%
2016 ettevote
Varavaldus-
BH Duetto UAB Spaudos 8-1, Vilnius, Leedu 304443754 13.jaanuar 2017 aravaldus 100%
ettevote
12. Varavaldus-
Vainodes Krasti SIA Audeju 16, Riia, Lt 50103684291 detsember aravaldus 100%
2017 ettevote
BH $27 SIA Skanstes iela 27, Rila, Lati 40103810023 15 august 2018 aravaldus- 100%
ettevote
Ukmerges 308-1, o )
BH Meraki UAB Kmerges 304875582 18.juuli 2018 Varavaldus 100%
Vilnius, Leedu ettevote
Varavaldus-
BH Galerija Centrs SIA  Audeju 16, Riia, Lati 40003311422 13. juuni 2019 aravaldus 100%
ettevote
BH Northstar UAB Ulony 2, Vilnius, Leedu 305175896 29. mai 2019 Varavaldus- 100%
ettevote
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JUHTKONNA KINNITUS KONSOLIDEERITUD
RAAMATUPIDAMISE ARUANDELE

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon fondi konsolideeritud avalikustamise heaks 18. martsil 2022.

/digitaalselt allkirjastatud/

Tarmo Karotam Ausra Stankeviciené Algirdas Jonas Vaitieklnas
Juhatuse esimees Juhatuse liige Juhatuse liige
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PShimoistete ja liihendite selgitused

POHIMOISTETE JA LUHENDITE SELGITUSED

AIFM
Alternatiivfondide fondivalitseja (Alternative Investment
Fund Manager)

Dividend
Rahalised valjamaksed, mida tehakse vastavalt Fondi

tingimustele Fondi rahavoogudest.

Esmane puhastootlus

Puhas aritulu  jagatud kinnisvarainvesteeringu
turuvaartusega
Fond

Baltic Horizon Fund

Fondivalitseja
Northern Horizon Capital AS, registrikood 11025345,
registreeritud aadress Tornimae 2, Tallinn 15010, Eesti

IFRS
Rahvusvahelised finantsaruandluse
(International Financial Reporting Standards)

standardid

IRR
Puhas sisemine tulumaar (internal rate of return, IRR)

Kinnisvarainvesteeringu otsene tootlus
Puhas aritulu  jagatud kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikuludega.

Laenu tagatuse suhtarv

Suhtarvu arvutus: valised laenukohustised miinus
rendikohustised  (IFRS  16)  jagatud  kinnisvara-
investeeringute (sh |6petamata kinnisvara-
investeeringud) raamatupidamisvaartusega.

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja
Suhtarvu  arvutus: kdibevarad jagatud llhiajaliste
kohustistega.

Maksevoime kordaja
Suhtarvu  arvutus:  kdibevarad miinus varud ja
ettemakstud kulud jagatud lihiajaliste kohustistega.

Omakapitali kordaja (Equity multiple)

Suhtarvu  arvutus: investeeringust laekunud kogu
rahaline  valjamakse jagatud kogu investeeritud
omakapitaliga.
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Omakapitali suhe
Suhtarvu arvutus: omakapital kokku jagatud varad kokku.

Omakapitali tootlus
Suhtarvu arvutus: aruandeperioodi kasum voi kahjum
jagatud perioodi keskmise omakapitaliga.

Osaku puhasvaartus
Fondi vara puhasvaartus jagatud fondiosakute arvuga
vaartuse maaramise hetkel

Puhas laenu tagatuse suhtarv

Suhtarvu arvutus: valised laenukohustised miinus
rendikohustised (IFRS 16) ja raha ja raha ekvivalendid
jagatud  kinnisvarainvesteeringute  (sh  |8petamata
kinnisvarainvesteeringud) raamatupidamisvaartusega.

Puhas aritulu
Puhas éaritulu (NQI)

Rahakordaja
Suhtarvu arvutus: raha ja raha ekvivalendid jagatud
|Ghiajaliste kohustistega.

Taitumuse maar
Suhtarvu arvutus: valjarenditud pind jagatud kogu
renditava netopinnaga.

Vara brutovaartus
Fondi vara brutovaartus (Gross Asset Value, GAV)

Vara puhasvaartus
Fondi vara puhasvaartus (Net Asset Value, NAV)

Varade tootlus
Suhtarvu arvutus: aruandeperioodi kasum v&i kahjum
jagatud perioodi keskmiste varadega.

Aritegevusest tulenevad tapsustatud vabad vahendid
Fondi kinnisvarainvesteeringutelt teenitud puhas &ritulu,
millest on maha arvatud Fondi halduskulud, valised
intressikulud ja kdik jooksvad kapitalikulud, sh kulutused,
mis on tehtud, et kohandada Fondi kinnisvara rentnikele
sobivaks. Uusi investeeringuid ja omandamisi, samuti
kinnisvara jatkuinvesteeringuid jooksvateks
kapitalikuludeks ei loeta.



