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Baltic Horizon Fund (Baltic Horizon fond, Fond, kontsern) on
Eesti investeerimisfondide seaduse alusel tegutsev kinnine
lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23.
mail 20168. Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS,
kes omab alternatiivfondide fondivalitseja litsentsi. Nii
Fondi kui ka fondivalitseja Ule teostab jdrelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon.

Fond on tdhtajatu avalik fond, mille osakuid pakutakse
avalikkusele Fondi tingimustes ja kehtivates digusaktides
sdtestatud korras. Fond on noteeritud Nasdaqg Tallinna
borsi fondide nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistused
on noteeritud Nasdaq Stockholmi borsil.

Baltic Horizon fond Ghines 30. juunil 2016 Baltic Opportunity
fondiga (Baltic Opportunity Fund, BOF). Uhendavaks
ettevotteks oli Baltic Horizon fond, kes vottis tle BOF-i 5
kinnisvarainvesteeringut ja investorid.

SISUKORD

Tegevusaruanne

3 Pohinditajad

7 Ulevaade 2022. aastast

1% Fondijuhi péérdumine

12 Kinnisvara aruanne

33  Majandustulemuste llevaade
38  Finantseerimine

43  EPRA tulemuslikkuse nditajad
48 Investorsuhted

54 Struktuur ja valitsemine

57  Riskijuhtimine

59  Jatkusuutlikkus

64  Vdljavaade 2023. aastaks

66  Juhatuse kinnitus

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

67  Soltumatu vandeaudiitori aruanne

73  Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi
aruanne

74  Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

75 Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

76  Konsolideeritud rahavoogude aruanne

77 Konsolideeritud raamatupidamise aruande
lisad

118  Juhtkonna kinnitus konsolideeritud
raamatupidamise aruandele

119  Pohimdistete ja lihendite selgitused

Lisad
121 Lisad




o MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

POHINAITAJD

Portfell

Biiroo

Keskne kaubandus

Korge kvaliteediga
blrooportfell, mis sisaldab tihe
ja mitme rentnikuga hooneid
Balti pealinnades.

Balti pealinnade vanalinnades
vOi kesksetes dripiirkondades
asuvad ostukeskused.

Tditumuse maar

90,5%

2021: 92,1%

Portfelli vadrtus

333,1 min eurot
2021: 327,4 mln eurot

Finantstulemused

IFRS NAYV (varade
puhasvadrtus)
133,7 min eurot
2021:132,6 min eurot

EPRA NRV (puhas
taastamisvadrtus)

141,92 min eurot
2021:142,2 mIn eurot

Laenu ja vadrtuse suhe (LTV)

57.3% 57.3% 00-5% 60-7% 58 49,

48.8% 51.8% —

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Tegevusaruanne | Péhinditajad

Piirkondlik kaubandus Vaba aeg

T

1) eansd

Elurajoonide ostukeskused,
mille ankurrentnikeks on
tugevad toiduketid.

Tallinna kesklinnas asuv kino,
mille kérval on Fondile kuuluv
Postimaja ostukeskus.

Kaalutud keskmine
aegumata rendiperiood

3,3 aastat
2021: 3,3 aastat

Puhas renditulu

17,4 min eurot
2021:17,0 mln eurot

Genereeritud neto
rahavoog osaku kohta

0,060 eurot

2021: 0,073 eurot

Vdljamaksed osaku
kohta

0,026 eurot

2021: 0,058 eurot

Keskmine laenukapitali kulukuse madar

3.0%
26% 2.6% 2%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa (htse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) margistuseta.
Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml formaadis Nasdaq Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (link: https://nasdagbaltic.com/)
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e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

Tegevusaruanne | Péhinditajad

Tulu ja kasumi p&hinditajad Uhik 2022 2021 Muutus
Renditulu tuhat eurot 20482 19 495 5,1%
Puhas renditulu tuhat eurot 17 430 17 004 2,5%
Puhta renditulu marginaal’ % 85,1 87,2 -
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum tuhat eurot -2914 -7 161 59,3%
EBIT tuhat eurot 11238 7 347 53,0%
EBIT-i marginaal? % 54,9 37,7 -
Puhaskasum tuhat eurot 3944 1413 179,1%
Puhaskasumi marginaal % 19,3 7,2 -
Kasum osaku kohta euro 0,03 0,01 200,0%
Genereeritud neto rahavoog® tuhat eurot 7141 8749 -18,4%
Vdljamaksed osaku kohta* eurot/osak 0,026 0,058 -55,2%
Genereeritud neto rahavoog osaku kohta® eurot/osak 0,060 0,073 -17,8%
Bruto dividenditootlus® % 4,5 5,4 -
Finantsseisundi pdhinditajad Uhik 31.12.2022 31.12.2021 Muutus
Varad kokku tuhat eurot 343963 346338 -0,7%
Varade tootlus % 1,1 0,4 -
Omakapital kokku tuhat eurot 133 655 132 584 0,8%
Omakapitali suhe % 38,9 38,3 -
Omakapitali tootlus % 3,0 1,1 -
Intressikandvad volakohustised tuhat eurot 195 1M 199147 -2,0%
Kohustised kokku tuhat eurot 210 308 213 754 -1,6%
Laenu ja vadrtuse suhe % 58,4 60,7 -
Keskmine laenukapitali kulukuse maar % 3,0 2,7 -
Laenukapitali kaalutud keskmine tagasimaksetdhtaeg aasta 1,8 1,5 -
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja kord 0,1 0,4 -
Maksevdime kordaja kord 0,1 0,4 -
Rahakordaja kord 0,1 0,3 -
Osaku puhasvddartus (IFRS NAV osaku kohta) euro 1,172 1,082 0,8%
Kinnisvarainvesteeringute portfelli pohinditajad Uhik  31.12.2022 31.12.2021 Muutus
Portfelli diglane vadrtus tuhat eurot 333123 327 359 1,8%
Kinnisvarainvesteeringud’ tk 15 15 -
Renditav netopind m? 151870 144 081 5,4%
T&itumuse maar % 90,5 92,1 -
lléc;)cz)l:;mdgl;s;l;mme aegumata rendiperiood kuni aasta 3.3 3.3 -0,0%
Kinnisvarainvesteeringute portfelli péhinditajad Uhik 2022 2021 Muutus
Otsene tootlus % 5] 5,0 -
Esmane puhastootlus % 5,4 5,2 -
Perioodi keskmine rendihind eurot/m? 12,8 1,3 13,3%
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Tegevusaruanne | Péhinditajad

Osaku pdhinditajad Uhik 31.12.2022 31.12.2021 Muutus
Ringluses olevate osakute arv osak 119 635429 119 635 429 -
Osaku sulgemishind euro 0,5750 1,0690 -46,2%
Osaku sulgemishind Rootsi kroon 5,60 10,87 -48,5%
Turukapitalisatsioon euro 68790372 127519 749 -46,1%
EPRA pdhinditajad Uhik 2022 2021  Muutus
EPRA kasum tuhat eurot 8260 8 867 -6,8%
EPRA kasum osaku kohta euro 0,07 0,07 0,0%
EPRA kulusuhe (sh otsesed vakantsusega % 30,2 275 )
seotud kulud)

EPRA kulusuhe (v.a otsesed vakantsusega % 071 24,0 )
seotud kulud)

EPRA péhinditajad Uhik 31.12.2022 31.12.2021 Muutus
EPRA puhas taastamisvadrtus (NRV) tuhat eurot 141943 142176 -0,2%
EPRA puhas taastamisvadartus (NRV) cUro 11865 11884 0.2%
osaku kohta

EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA) tuhat eurot 141 943 142176 -0,2%
EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA) curo 11865 11884 0.2%
osaku kohta

EPRA puhas védrandamisvddrtus (NDV) tuhat eurot 133 313 132 622 0,5%
EPRA puhas vddrandamisvddrtus (NDV) cUro 11143 11086 0,5%
osaku kohta

EPRA laenu tagatuse suhtarv (LTV) % 57,9 56,9 -
EPRA esmane puhastootlus (NIY) % 5,9 4,1 -
Korrigeeritud EPRA esmane puhastootlus % 61 6,2 )
(Topped-up NIY)

EPRA vakantsuse maar % 6,9 6,7 -

1. Puhas renditulu protsendina kogu renditulust.

2. EBIT (kasum vdi kahjum enne intresse ja tulumaksu) protsendina renditulust.
3. Genereeritud neto rahavoog sisaldab puhast renditulu, millest on maha arvatud halduskulud, vdlised intressikulud ja
kapitalikulud ning millele on lisatud noteerimisega seotud kulud ja omandamistega seotud kulud.

Vdljamaksed osakuomanikele Fondi 2021. ja 2022. aasta tulemuste eest.

4
5. Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud keskmise osakute arvu kohta.
6. Bruto dividenditootluse arvestuse aluseks on osaku sulgemishind borsil perioodi 16pu seisuga (2022: sulgemishind

seisuga 31. detsember 2022).

7.  Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 15 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringust.
8. Ndaitaja arvestuse aluseks on rendilepingute aruandekuupdeva seisuga jdrelejddnud rendiperiood, mida on kaalutud

lepingute aastatuluga.

9. Nditaja arvestuse aluseks on rendilepingute aruandekuupdeva seisuga jdrelejddnud rendiperiood kuni esimese
voimaliku katkestamise kuupdevani, mida on kaalutud lepingute aastatuluga.

10. Nasdaq Tallinna and Nasdaqg Stockholmi bérsil noteeritud osakute viimase sulgemishinna ja arvu alusel.
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i A Investeerimisstrateegi
Tallinn 100 miljonit eurot esteerimisstrateegia
Riia Fondi pdhieesmdrk on teha otseinvesteeringuid
Eestis, Ldtis ja Leedus, eelkdige pealinnades
Vilnius @ 50 miljonit eurot Tallinnas, Riias ja  Vilniuses paiknevasse

drikinnisvarasse.

Fond eelistab investeerida stabiilse rahavooga
kaubandus-, biiroo-, vaba aja ja logistikasegmendi
kinnisvarasse, millele aktiivne valitsemine
voimaldab  vdadrtust lisada ning millel on
strateegiline asukoht, tugevad rentnikud voi
kvaliteetne rentnike struktuur ja pikaajalised
rendilepingud. Kuni 20% Fondi varadest voib
investeerida riskantsematesse  projektidesse,
nditeks eelfinantseerimisega arendustesse ja
arendamata maatiikkidesse.

-+

Fondi  strateegiaks on hoida pikaagjaline
finantsvéimendus 55% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei
tohi finantsvéimendus tletada 65%.

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

15 151 870

kinnisvara- Portfelli suurus (m?)
investeeringut

Portfelli védrtus (miljonit eurot) 10 suurimat kinnisvarainvesteeringut
1. Galerija Centrs 20,2%
2. Europa ostukeskus 10,7%
3. Postimaja 8,0%
123 122 4. North Star 6,5%

129 = 139 5. Upmalas Biroji

blirookompleks 00
84 6. Duetto |l 61%
80 143 s 7. Duetto | 5,7%
55 70 128 129 8. Vainodes 5,4%
o5 52 9. Meraki 5,2%
10. Domus Pro (kaubandus) 5,1%
S RN 1. Muud 20,8%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Tegevusaruanne | Ulevaade 2022. aastast

ULEVAADE 2022. AASTAST

2022. aasta | kvartal

2022. aasta Il kvartal

Kvartalivdljomaksed

22. veebruaril 2022 tegi Fond osakuomanikele
vdljomakse kogusummas 2,27 miljonit eurot (0,019
eurot osaku kohta).

Europa ostukeskuse toiduala Dialogai avamine

24. jaanuaril 2022 avas Fond toiduala Dialogai
(ligikaudu 900 m?) Europa ostukeskuses, mis
tdhistas Uhtlasi  keskuse rekonstrueerimist6dde
esimese jdrgu I16ppu. Dialogai on esimene Vilniuse
keskse dripiirkonna tbeliselt avar toiduala, mis on
tdidetud rohelusega ja mille kilastajad saavad
valida paljude erinevate kddkide vahel. Dialogai on
kiiresti  muutunud piirkonna  kontoritootajate
eelistatud 16unasddgikohaks, sest see on 16una ajal
alati rahvast tdis.

Pangalaenude pikendamine

2022. aasta | kvartalis  pikendati  Europa
ostukeskuse, Domus Pro, Pirita ostukeskuse ja SKY
ostukeskuse pangalaene. | kvartalis kiitis panga
krediidikomitee heaks ka Galerija Centrsi
pangalaenu pikendamise kuni 2024. aasta
jaanuarini summas 30,0 miljonit eurot.

Kvartalivdljamaksed

18. mail 2022 tegi Fond osakuomanikele vdljamakse
kogusummas 1,56 miljonit eurot (0,013 eurot osaku
kohta).

Pangalaenude pikendamine

2022. aasta Il kvartalis pikendas Fond Galerija
Centrsi laenu summas 30,0 miljonit eurot kuni 2024.
aasta jaanuarini.

Uldkoosolek

7. juunil 2022 toimus Tallinnas Baltic Horizon fondi
osakuomanike korraline (ldkoosolek. Fondijuht
Tarmo Karotam andis llevaate Baltic Horizon fondi
2021. aasta auditeeritud majandusaasta aruandest,
Nasdaq Stockholmi turul kaubeldavate
fondiosakute seisust seoses Euroclear Sweden
lepingu 16ppemisega  30. septembril 2022 ja
otsusest BHF-i osakute tagasiostuprogrammi
loomise kohta.

Iga-aastane jatkusuutlikkuse (ESG) aruanne

1. juulil 2022 avaldas Fond 2021. aasta
jatkusuutlikkuse aruande. Fondi juhtkond on
seadnud Fondile varasemast ambitsioonikamad
lUhi- ja pikaagjalised jatkusuutlikkuse eesmargid.
Baltic Horizon teavitab eesmdrkide tditmise
edusammudest véhemalt kord aastas.
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2022. aasta lll kvartal

Tegevusaruanne | Ulevaade 2022. aastast

2022. aasta IV kvartal

Kvartalivdljamaksed

16. augustil 2022 tegi Fond osakuomanikele
vdljamakse kogusummas 1,56 miljonit eurot (0,013
eurot osaku kohta).

GRESB-i hinnang

2022. aasta Il kvartalis sai Baltic Horizon esimest
korda GRESB-i 4 tdrni hinnangu, mis Uletas Fondi
esialgset eesmarki saavutada 3 tdrni. Lisaks sai
Baltic Horizon fond 2022. aasta GRESB-i
avalikustamisaruandes esmakordselt A-reitingu.
GRESB-i kinnisvarahinnang on investorite huvidest
|adhtuv Ulemaailmne borsil noteeritud
kinnisvaraettevotete, kinnisvarasse investeerivate
erakapitalifondide, arendajate ja kinnisvarasse
otseinvesteeringuid tegevate investorite vordlus- ja
aruandlusraamistik. GRESB-i kdrge hinnang nditab
Fondi jarjepidevat t66d ESG valdkonnas.

Meraki biiroohoone valmimine

2022. aasta septembris valmis Fondil kaasaegse A-
klassi bliroohoone Meraki ehituse esimene etapp,
mis hdlmas esimese biirootorni ja kogu kompleksi
parkimismaja  ehitust. Esimene torn  voeti
renditegevuses kasutusele juba 2022. aasta |l
kvartalis. Kokku on esimeses tornis 8 133 m?
renditavat pinda.

Europa ostukeskuse rekonstrueerimise |6petamine
Europa ostukeskuse renoveerimisprojekt ISpetati
2022. aasta Il kvartalis. Rekonstrueerimine algas
2021. aasta septembris. Esimene etapp I6petati 24.
jaanuaril 2022, kui avati tdielikult vdaljarenditud
toiduala Dialogai (900 m?). Esimese korruse liikumis-
ja puhkealad, amfiteater, pagaritoodete ala ja
uued eskalaatorid esimeselt neljandale korrusele
valmisid 2022. aasta | ja Il kvartalis ning kaupluste
fassaadid, liftide vahetus ning kolmanda ja
neljanda korruse pindade 16plik kohandamine viidi
|6pule 2022. aasta Il kvartalis. Europa ostukeskus
avati taas 8. septembril 2022.

Galerija Centrsi toiduala

Septembris alustas Fond Galerija Centrsi viienda
korruse renoveerimistoddega, et ehitada toiduala,
kust avaneb vaade Riia vanalinnale. Toidualal on 10
restorani ja baari. Toiduala avati 27. veebruaril
2023.

Juhatuse koosseisu muudatused

Edvinas Karbauskas valiti Northern Horizon Capital
AS-i uueks juhatuse liikmeks neljaks aastaks alates
3. jaanuarist 2023. Edvinas Karbauskas nimetati ka
Baltic Horizon Fundi kaasfondijuhiks koos praeguse
fondijuhi Tarmo Karotamiga. Northern Horizon
Capital AS-i pikaagjaline juhatuse liige Algirdas
Vaitiekunas astus juhatusest tagasi ning tema
ametiaja viimane pdev oli 2. jaanuar 2023.

Europa ostukeskuse parkimismaja miilik

30. detsembril 2022 s6Imis Baltic Horizon Fund ostu-
midgilepingu ettevottega UAB Prime Location
Property Fund, viies I6pule tehingu, millega mdds
oma osaluse Europa ostukeskuse parkimismajas,
mis oli varem ostjaga kaasomandis. Miitigihind oli 4
miljonit eurot. Tehingust saadud tulu kasutati
finantsseisundi aruande struktuuri optimeerimiseks
ja Fondi finantsvéimenduse vdhendamiseks. Pdrast
tehingut kahanes Fondi tasumata laenujddk 3,5
miljoni euro vorra. Midgilepinguga on ette ndhtud
teatavad garantiid, et ostukeskuse sujuvaks
opereerimiseks oleks tagatud piisaval arvul
parkimiskohti ja et Europa ostukeskuse klientidele
oleks véimalik pakkuda tasuta parkimist. Baltic
Horizon  Fund jadb  Europa  ostukeskuse
ainuomanikuks.

Uus veebisait ja uus kuvand

2022. aasta IV kvartalis vottis Fond kasutusele
tdiesti uue veebisaidi. Varasemaga vorreldes on
uuel veebisaidil mitmeid eeliseid, nagu kiirem
navigeerimine, parem funktsionaalsus ja rohkem
teavet Fondi varade ja meeskonna kohta.

Uue veebisaidi kasutusele vétmine on loonud
véimaluse Baltic Horizoni brandi v&rskendamiseks,
et tagada parem kooskdla Fondi tegevuse ja vdlise
kuvandi vahel. Investori kodulehe ja ettevdtte uue
kuvandiga  tutvumiseks kilastage veebisaiti
www.baltichorizon.com.



http://www.baltichorizon.com/

e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

Tegevusaruanne | Fondijuhi p66rdumine

FONDIJUHI POORDUMINE

Lahiminevik on pakkunud investoritele kovasti
peamurdmist, kuidas tulla toime Umbritsevas
keskkonnas valitseva ebakindlusega. On hakanud
peaaegu tunduma, et kui tldse milleski saab kindel
olla, siis on see ebakindlus. Alates 2020. aastast
mojutasid COVID-19 téttu kehtestatud piirangud
mitme aasta jooksul tugevalt reisimist ja kesklinnas
asuvat drikinnisvara - hotelle, ostukeskusi ja
biroosid, sest inimesi hoiti linnakeskustest eemal,
nad liikusid vdhem ringi ja suhtlesid vdhem ning
to6tasid, tegid sisseoste ja lahutasid meelt kodus.
Nagu olnuks sellest veel vahe, tdhistab 24. veebruar
2023 Ukrainas puhkenud tdiemahulise
sbjategevuse esimest aastapdeva - kogu 2022.
aasta jooksul ja hillemgi on sdda Euroopa
majandust  rdngalt  mojutanud.  Pdhja-  ja
Baltimaade kinnisvaraturud on viimastel aastatel
olnud tunnistajaks mitmele vdlisele Sokile, mis on
alatiseks muutnud investeerimiskeskkonda, ning

praegugi  seisame  silmitsi  mitmete  tdsiste
vdljakutsetega, nagu materjali- ja
renoveerimishindade  tdus, kallim  rahastus,

muutlikud energiahinnad, nérgem majandus ja
tarbijate kindlustunde vdhenemine.

Siiski ei saa me vaadata mooda tdsiasjast, et
ostlemise ja todtamise hibriidmudelid on tulnud
selleks, et jadda. Viimastel aastatel on Baltic
Horizon fond investeerinud peamiselt kesklinnas
asuvate keskuste kontseptsioonide
vdrskendamisse.

Atraktiivsed hibriidkeskused ei sisalda enam
Uksnes toidu-, moe- ja tarbekaupade kauplusi, vaid
sealt leiab ka kino, spordiklubi, ilusalongi,
tervisekeskuse  ja  kaugtédkontorid.  Uueks
megatrendiks on toidualad, mis pakuvad autentset
ja kvaliteetset toitu. Oleme vdga rahul, et ka meie
otsustasime selle trendiga kaasa minna ja avasime
Europa kaubanduskeskuses 2022. aasta kevadel
Dialogai toiduala ja hiljuti Galerija Centrsi viiendal
korrusel BURZMA toiduala, kust avanevad vaated
Riia vanalinnale ja kus saab toitu nautida ka
vdliterrassil. Mélemad kontseptsioonid on vdga
hdsti vastu voetud ja osutunud ka tulusaks.

Blroosegment on jadnud kill stabiilseks, kuid
paljud ettevotted motlevad sellele, milline hakkab
nende kontoripind tulevikus vdlja nGdgema ja kuidas
t66tajaid tagasi kontoritesse meelitada. Hibriidt6o
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on kindlasti uus normaalsus, kuid tugeva
ettevottekultuuri sdilitamiseks vajab iga
ambitsioonikas ettevote kindlasti  ka  fliUsilist
keskkonda, kus inimesed saavad koos toédtada.
2022. aastal ndgime ettevotete puhul nii
kontoripinna optimeerimist kui ka laiendamist.
Arvestades, et ettevotted vajavad birooruume ka
tipptundideks, kui kontoris on kohal palju t66tajaid,
on raske ette kujutada, et biliroosegmendis voiks
dldine ndudlus lahiaastatel jarsult vaheneda.

Mulle teeb suurt rédmu ka see, et 2022. aastal teenis
Fond 17,4 miljonit eurot puhast dritulu, mida on
rohkem kui 2021. aastal, ja seda vaatamata
asjaolule, et portfellis ei ole enam G4S-i hoonet. See
nditab COVID-19 piirangutest taastumist. Esile tuleb
tosta ka seda, et Galerija Centrsi puhas dritulu
kasvas 2021. aastaga vorreldes 51% ja
pandeemiaaegsetest piirangutest vdhem
mojutatud Postimaja puhas dritulu  Ule 13%.
Tarbijate kindlustunde langusele vaatamata jatkub
taastumine ka 2023. aastal ja oleme mdrganud, et
ehkki kliendid kilastavad ostukeskusi vdhem,
kulutavad nad seal rohkem. Endiselt kulutatakse
palju ka vdiksema hinnaga ostudele, sest harjumusi
on raske muuta. 2022. aastal kolisid meie
keskustesse mitu uut rentnikku, nagu Avitela
elektroonikakauplus ja luksusparfiiimide kauplus
Odore D’amore, kus asub ka baar. Uudiseid uute
rahvusvaheliste rentnike kohta voib oodata ka
2023. aastal.

Mis puudutab investoritele jagatavat tuly, siis Fondi
genereeritud rahavoog oli 6 senti osaku kohta,
millest 2,6 senti maksime aasta eest investoritele
kvartaalsete maksetena vdlja. Aasta jooksul
toimunud sindmused on teinud Fondi investoritele
vdljamaksete tegemisel ettevaatlikumaks, ehkki
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regulaarsete dividendide maksmine on endiselt ks
meie tdhtsamaid pikaajalisi prioriteete. 2022. aasta
jooksul t66tas juhtkond valja ka mitu stsenaariumi
2023. aasta mais tdhtaeguvate volakirjade
refinantseerimiseks ja usub kindlalt, et aprillis
viiakse refinantseerimine 16pule investoritele kdige
optimaalsema lahendusega.

Mul on hea meel teatada, et meie pikaajalised
rahastuspartnerid pikendasid 2022. aastal laene
summas Ule 86 miljoni euro. Samuti tuleb markida,
et Fondil on kasil portfelli imberkujundamine ja
viimastel aastatel oleme teinud kolm mutgitehingut
(G4S, Europa parkimismaja ja Domus PRO).
Jatkame portfelli optimeerimist, pidades silmas
muutunud keskkonda.

Raske on prognoosida tulevast inflatsiooni ja seda,
kui  kaua keskpangad karmi rahapoliitikaga
jatkavad. Siiski on dldine inflatsioon enamikus
riikides hinnangute kohaselt juba tipu saavutanud
ning intressimddrade kasvu ja majanduse jahtumise
taustal pannakse 2023. aasta teises pooles uus alus
tulevasele kasvule.

Baltic Horizon fond jatkab sihikindlat t66d keskses
aripiirkonnas asuvate ostukeskuste uute
rendilepingute s6lmimise, blroopindade
rendilepingute pikendamise, rentide indekseerimise
ja volakohustiste refinantseerimisega. Baltic
Horizoni juhatuse ja kogu meeskonna nimel
kinnitan, et me teeme kdik endast oleneva, et
muutunud oludega edukalt kohaneda ja saavutada
parimaid véimalikke portfelli tulemusi vaatamata
sellele, et Umbritsev keskkond on erakordselt
ebakindel.

Tarmo Karotam
Baltic Horizon fondi fondijuht
31. mdarts 2023
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Portfelli ja turu lilevaade

2022. aasta I6pus kuulus Baltic Horizon fondi
mitmekesisesse  kinnisvaraportfelli 15 stabiilse
rahavooga kinnisvarainvesteeringut, mis asuvad
Balti riikide pealinnades. Fond usub, et on
kujundanud tugeva investeeringute portfelli, kuhu
kuuluvad kvaliteetsed kaubandus- ja biiroohooned,
millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku
kaubandusturu liidrid, valitsusasutused ja juhtivate
rahvusvaheliste ettevotete Balti peakorterid voi
tugiteenuste keskused.

2022. aastal taastusid Fondi keskses dripiirkonnas
asuvad  ostukeskused COVID-19  pandeemia
negatiivsest mojust kiiresti. Ostukeskuste rentnike
kogukdive kasvas kogu aasta vdltel hoogsalt ja
saavutas tipu detsembris. Ehkki kiilastatavus jadb
veel koroonaeelsele tasemele alla, on ka see nditaja
koigis kolmes ostukeskuses kasvama hakanud.
Fondi  ostukeskustes on  mdrgata  selget
suundumust: kliendid kulutavad kilastuste kdigus
rohkem, kuid nende kiilastused on harvenenud ja
keskenduvad kindlatele ostudele. Kilastatavust
suurendaks kindlasti turismi taastumine, kuna
Galerija Centrs ja Postimaja on alati olnud turistide
seas populaarsed ostukohad. Praegu kilastab Balti
riike Giksnes 70-90% pandeemiaeelse aja turistidest.

2022. aasta Il kvartalis 16petati Europa ostukeskuse
rekonstrueerimine. Pindade vdrskendamine on
toonud ostukeskusele uut tdhelepanu ning
suurendanud selle atraktiivsust rentnike ja klientide
silmis. Viimastel kuudel on keskuses avatud mitu
unikaalset kontseptsioonipoodi, millest uusim on
Odore D’amore - luksuslik baariga parfiiimipood.
Toiduala Dialogai ja muud renoveeritud alad on
loonud Vilniuse keskse dripiirkonna
kontoritootajatele suurepdrase vadrtuspakkumise.

Europas tehtud muutuste tulemusena on keskuse

kiilastatavus,  kdive ja muud  peamised
tulemusnditajad kiiresti kasvanud.
Rekonstrueerimine avaldas tdiendavate
Uhekordsete  kulude tbttu Europa puhtale
renditulule 2022. aasta [-lll  kvartalis  ajutist

negatiivset mdju. Pdrast rekonstrueerimist ja uute
rendilepingute sdlmimist on renditulu aga jdrjest
taastunud. Et renoveerimist ja suurenenud huvi
rendipindade vastu véimalikult hdsti dra kasutada,
valis Fond alates oktoobrist Europa uueks
kinnisvarahalduse ja rendivahenduse partneriks
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Pdhja-Euroopa Uhe juhtiva kinnisvaraettevotte
Newsec.

Viimastel aastatel on peamiselt kaubanduspinna
rentnikega peetud  aktiivselt  labirddkimisi
rendisoodustuste Ule, mis on Fondi 2020.-2022.
aasta tulemustele negatiivset mdju avaldanud.
Soodustusi on viimasel ajal tublisti kdrbitud, kuna
pandeemia otsene mdju on vdhenenud. Galerija
Centrsi ja Postimaja puhta dritulu suurenemine
nditab selgelt, et stabiilses ja piiranguteta
keskkonnas, kus ei tehta suuri rendisoodustusi,
taastuvad kaubandussegmendi
kinnisvarainvesteeringute tulemused kiiresti.

Pandeemia ajal Idksid paljud Balti riikide
blroosegmendi rentnikud {le kaugtodle, kui t66
iseloom seda véimaldas. Kisitlused aga nditavad,
et tootajad soovivad kontorisse naasta, sest
sotsiaalset  suhtlust ja  vahetut koostodd
vddrtustatakse endiselt. Uut laadi kontorit6d
eeldab suurt paindlikkust ja mitmeotstarbelisi
alasid, mis véimaldavad kontoriruumi vastavalt
vajadusele Uimber korraldada.

Kontorit66 muutunud olemuse tottu on Fond
kohandanud  suuremaid vabu  kontoripindu
vdiksematele rentnikele sobivateks paindlikeks
t66ruumideks. 2022. aasta I-1ll kvartalis kujundati
North Stari drikeskuse vabad pinnad edukalt imber
kontorihotelliks. Kdik pinnad on juba vélja renditud,
mis on oluliselt suurendanud North Stari tditumust.
Sarnase kontseptsiooni alusel valmis Meraki
biroohoone (ks korrus ja kaalutakse, kas kasutada
seda ka teistes biiroohoonetes. Peale hiljuti
valminud Meraki on peaacegu koéik Fondi
biroopinnad vdlja renditud. Biirooportfell nditab
endiselt tugevaid tulemusi tdnu fikseeritud hinnaga
rendilepingutele ja Fondi pakutavatele paindlikele
lahendustele. Birooportfelli nditajate  kasvus
mdngib suurt rolli rendi indekseerimine, mis peaks
ka 2023. aasta nditajatele positiivset modju
avaldama.

Kokkuvottes voib 0Oelda, et Baltic Horizoni
burooportfell on vdlistele Sokkidele hdsti vastu
pidanud ning keskses dripiirkonnas asuvad ostu- ja
meelelahutuskeskused jatkavad taastumist oma
parimate tulemuste suunas.
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Arendused

Meraki

2022. aasta septembris valmis Fondil kaasaegse A-klassi bliroohoone
Meraki ehituse esimene etapp. Kahes etapis arendatakse kaks Meraki
blirootorni, kus asub umbes 15800 m? renditavat kontoripinda.
Esimene etapp hdlmas esimese birootorni ja kogu kompleksi
parkimismaja ehitust. Esimene torn vdeti renditegevuses kasutusele
juba 2022. aasta Il kvartalis. Kokku on esimeses tornis 8 113 m?
renditavat netopinda. Fond on votnud eesmdrgiks taotleda valmis
hoonele BREEAM-i sertifikaati hinnanguga ,,suurepdrane®.

Meraki hoone teise torni ehitus algab eeldatavasti pdrast seda, kui
Fond on refinantseerinud volakirjad vadartuses 50 miljonit eurot, aga
mitte enne, kui vdhemalt 50% selle rendipinnast on
eelrendilepingutega kaetud. Seisuga 31. detsember 2022 moodustasid
Meraki arenduskulud 19,5 miljonit eurot. Arenduse eeldatav
kogumaksumus on 32,7 miljonit eurot. Jargmistel kuudel Meraki
projekti tdendoliselt olulisi investeeringuid ei tehta, v.a investeeringud,
mis on vajalikud pindade kohandamiseks rentnike vajadustele.

Fondi eesmdrk on pakkuda kvaliteetset biiroo- ja segakasutuspinda,
eelistades paindlikke ja kestlikke lahendusi ning arvestades
kogukonna vajadusi. Projekti raames on Fond arendanud tiheda
rahvastusega PasilaiCiai  piirkonnas unikaalse avaliku roheala
rentnikele, killastajatele  ja  kohalikele  elanikele.  Téhusad
insenertehnilised lahendused peaksid  tagama mugavad
tootingimused, tootajate heaolu ja véhese sisinikuheite.

2022. aasta 16pus oli esimese torni renditavast netopinnast 30,8%
vdlja renditud 8 rentnikule, sh kohviku-, kontori- ja meditsiiniteenuseid
pakkuvatele ettevotetele. 2022. aasta IV kvartalis sdlmis Fond
logistikaettevdttega Baltic Line rendilepingu ligikaudu 600 m? suuruse
pinna rendile andmiseks. Samaaegselt hoone valmimisega |6petas
Fond ka kontorihotelli ehituse, et rahuldada vdaikerentnike ndudlust
vdiksemate pindade ja lldkasutatavate alade jdrele. Ruumid on
tdielikult rentnike vajadustele vastavaks kohandatud, mis véimaldab
rentnikul kohe pdrast rendilepingu sdlmimist sisse kolida. Esimeste
pindade kohandamine I6petati 2022. aasta Il kvartali 16pus ja
septembris kolisid esimesed rentnikud sisse. Meraki pindadelt hakkas
renditulu laekuma alates 2022. aasta oktoobrist.

Jatkub aktiivne uute rentnike otsing ning viimastel kuudel on toimunud
mitmed lootustandvad |dbirddkimised. Fondi juhtkond osaleb
aktiivselt rendiprotsessis ja Newsec on rendivaldkonna juhtiv
vdlispartner.

13
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Europa

2020. aasta I6pus algatas Fondi
juhtkond Europa ostukeskuse
rekonstrueerimisprojekti  eesmdrgiga
votta kasutusele uus kontseptsioon, mis
vastaks kasvava keskse dripiirkonna ja
klientide pandeemiajdrgsetele
vajadustele (tasuta tééalad, toitlustus
im).

2021. aqasta  septembris  alanud
rekonstrueerimist teostati kahes etapis.
Esimene etapp Iopetati 24. jaanuaril
2022, kui avati tdielikult vdljarenditud
toiduala Dialogai (900 m?). Esimese
korruse liikkumisalade sisetéod, lounge-
alad, amfiteater, pagarikoda ja uued
eskalaatorid  esimeselt  neljandale
korrusele valmisid 2022. aasta | ja Il
kvartalis. Kaupluste fassaadid,
liftivahetus ning kolmanda ja neljanda
korruse 16plikud viimistlustood viidi
[6pule 2022. aasta Il kvartalis. Tdielikult
rekonstrueeritud alad avati taas 8.
septembril 2022.

Kuna téoéde algselt kavandatud ulatust
suurendati, tousis projekti
investeeringute maht ligikaudu 6,0
miljoni euroni. Sellest summast 2,1
miljonit eurot moodustab toiduala
investeering. Kiiresti tousnud
ehitushindadele vaatamata jdi projekt
|6viosas eelarve piiridesse.

4,0 mln eurot

Investeeringu kogumaksumus

11l kv 2022

Loppes rekonstrueerimine
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Postimaja

2020. aasta | kvartalis alustati Postimaja ja
CC Plaza Uhendamise | etapi I6pliku
projekteerimis- ja ehitusprojektiga. Tallinna
linnalt on saadud ehitusluba maa-aluse
parkla Ghendamiseks. Loplik ehitusluba kahe
hoone Uhendamiseks saadi 2021. aasta
jaanuaris.

Rekonstrueerimisprojekti | etapp - Reval
Café terrassi ehitus, mis eraldati kogu
projektist ja algas varem, valmis ja anti
rentnikule Ule 2022. aasta [V kvartalis.
Avamine on kavandatud 2023. aasta |
kvartalisse. Investeeringu hinnanguline
maksumus on 0,2 miljonit eurot. Asja
valminud terrass laiendab  ostukeskuse
rendipinda umbes 90 m? vérra. Terrass
ehitati, et pakkuda Reval Caféle pikaajalise
rendilepingu sélmimisel lisapinda. Projekti I
etapp - kahe hoone tdielik thendamine - on
kavandatud hilisemaks. Valmistades ette
teist etappi, osaleb Fond ka Tallinna
linnavalitsuse aruteludel, mis on seotud uue
trammipeatuse loomisega Postimaja
ostukeskuse ette.

| kv 2021

Saadi ehitusluba

| kv 2023

Terrassi avamine
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Galerija Centrs

2022. aasta alguses kiitis Fond heaks Galerija Centrsi
viienda korruse toiduala vdrskendatud
kontseptsiooni. Projekteerimisetapp Idpetati ning
koik projekti jaoks vajalikud load saadi 2022. aasta Il
kvartalis. Ehitustood algasid 21. septembril 2022.
Sama aasta l-lll kvartalis loodi ja registreeriti
Galerija Centrsi uue toiduala kaubamark BURZMA.
Ehitustood viidi 1I6pule 2023. aasta veebruaris. Kokku
investeeriti Galerija Centrsi toidualasse ligikaudu 2
miljonit eurot.

Uue kontseptsiooniga toiduala sisaldab kiirtoiduala
Grab&Go, toidunautlemisala Rest&Taste ja terrassi,
kust avaneb vaade Riia vanalinnale.

Galerija Centrsi viiendal korrusel asuval toidualal,

| kv 2023

Toiduala valmimine

IV kv 2023

Ankurrentniku esinduskaupluse
kavandatud avamine
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= A ""'W,W b

et

16

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

mille kogupind on 1500 m?, on 10 moodsat restorani,
kohvikut ja baari. Uus toiduala avati 2023. aasta
veebruaris.

2022. aasta IV kvartalis kiitis Fond heaks uue
moekaupade miligiga tegeleva ankurrentniku,
kellega sdlmiti leping 2023. aasta jaanuaris. Rentnik
hakkab paiknema ostukeskuse esimesel korrusel
(valjarenditav kogupind on 782 m?). Uus ankurrentnik
avab Galerija Centrsis Uleilmse keti esimese
esinduskaupluse Baltikumis. Koguinvesteering voib
ulatuda 1,5 miljoni euroni. Ehitustdédega alustati
2023. aasta | kvartalis ja kauplus peaks uksed avama
2023. aasta novembris.
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Kinnisvarainvesteeringute tulemused

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus
segmentide vahel seisuga 31. detsember 2022

Kaubandus
48,4%

Blroo
47,3%

Vaba aeg
4,3%

Fondi portfell on mitmekesine. Sinna kuuluvad
biroo-, vaba gja ja kaubandushooned. 2022. aasta
[dpus jagunes varade portfell segmentide vahel
jargmiselt: 48,4% kaubandus, 47,3% biroo ja 4,3%
vaba aeg. Ehkki biliroosegmendi osakaal Fondi
portfellis oli vaid 47,3%, moodustas selle puhas
renditulu  56,2% Fondi 2022. aasta puhtast
renditulust.

Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli
vanuseline jaotus seisuga 31. detsember 2022

15+ 0-5
aastat
25%

aastat
25%

10-15 5-10
aqastat aastat
25% 25%
Eelneval diagrammil on Fondi

kinnisvarainvesteeringute vanus ehitamise voi
viimase podhjaliku renoveerimise aqjast alates.
Juhtkonna eesmdrk on Fondi portfelli keskmist
vanust parandada, ostes uusi ja/voi arendades
Umber praegusesse portfelli kuuluvaid
kinnisvarainvesteeringuid.
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Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus riikide
vahel seisuga 31. detsember 2022

Eesti
19,6%

Leedu
41,7%

Lati
38,7%

Riikide vordluses suurenes 2022. aastal Leedu
osakaal Fondi portfellis Meraki arendusprojekti
esimese etapi 1dppemise tottu. 2022. aasta |6pus
jagunes Fondi varade portfell riikide vahel
jargmiselt: Leedu 41,7%, Ldti 38,7% ja Eesti 19,6%.

Fondi tlitarettevotete renditulu kontsentratsioon
seisuga 31. detsember 2022

10
suurimat
rentnikku

41,4%
Muud
58,6%

Fondil on mitmekesine rentnike baas. Fondi portfelli
kuulub ligikaudu 270 rentnikku. Jargmine diagramm
nditab Fondi renditulu kontsentratsiooni 10 suurima
rentniku 16ikes. Osatdhtsuselt kdige suurem rentnik
on Rimi Baltic, kellelt laekuv renditulu moodustab
10,4% Fondi annualiseeritud renditulust. Nagu on
tdpsemalt kirjeldatud riskijuhtimise  peatikis,
maandab Fond krediidiriski olemasoleva rentnike
baasi korge kvaliteedi abil.
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Fondi tiitarettevotete renditulu kontsentratsioon: 10 suurimat rentnikku seisuga 31. detsember 2022

Lati Riigimetsa Majandamise Keskus _ 6,1%
Intrum _ 3,7%
EMERGN _ 3,6%
Apollo Kino OU _ 3,6%
Leedu maksuamet - 2,2%
New Yorker - 1,9%
LNK To6stusharud - 1,7%
Swedbank - 1,7%
Fondi meeskonnad on pidanud aktiivseid IBpus 2,3 aastat (31. detsember 2021: 2,2 aastat).
labiradkimisi  nii  praeguste rentnikega, et Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood kuni

rendilepinguid pikendada, kui ka uute rentnikega,
et vakantseid pindu tdita. Ule 35% Fondi
rendilepingutest 16ppevad pdrast 2024. aastat ja
Ulejadnud 16ppevad jargneva kahe aasta jooksul.
Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood
esimese katkestamise voimaluseni oli 2022. aasta

Rendilepingute tdhtajad
% lepingujdrgsest renditulust kuni lopptdhtajani

34,5%
30,9%
19,6%
7,5% 7,5%
H N
2023 2024 2025 2026 2027+
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|Bpptdhtajani oli 2022. aasta 16pus 3,3 aastat (3.
detsember 2021: 3,3 aastat). Jargneval diagrammil

on esitatud lepingujdrgse renditulu [3ppemise
tdhtajad.
Rendilepingute tdhtajad
% lepingujdrgsest renditulust kuni esimese
katkestamise véimaluseni
37,8%
22,5% 22,4%
8,4% 8,9%
2023 2024 2025 2026 2027+
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Ulevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31. detsember 2022

Oiglane vddrtus'  Renditav
. . . . Otsene Esmane Taitumuse
Kinnisvarainvesteering Segment (tuhandetes netopind 2 3 ..
eurodes) (m?) tootlus® puhastootlus mddr
Vilnius, Leedu
Duetto | Blroo 18 845 8 587 7,9% 6,6% 97,6%
Duetto Il Biiroo 20 253 8 674 7,6% 7,0% 100,0%
Europa ostukeskus Kaubandus 35 658 16 901 2,4% 2,6% 85,5%
Domus Pro ostukeskus ~ Kaubandus 17 047 1226 8,1% 7,8% 98,5%
Domus Pro drikeskus Biiroo 8 040 4 831 8,5% 6,9% 91,4%
North Star drikeskus Biiroo 21788 10 579 6,5% 6,5% 100,0%
Meraki* Blroo 17 330 8113 -1,6% -1,8% 30,9%
Vilniuses kokku 138 961 68 91 5,4% 5,3% 87,2%
Riia, Lati
EE:ZSL%SmBJZﬁS Biiroo 20 961 10 459 7,3% 8,0%  98,8%
Vainodes | Blroo 18 010 8128 6,4% 7,6% 100,0%
LNK Centre Biiroo 17 000 7 452 6,6% 6,6% 100,0%
Sky ostukeskus Kaubandus 5761 3241 8,3% 7,8% 98,5%
Galerija Centrs Kaubandus 67130 19137 2,9% 3,3% 80,6%
Riias kokku 128 862 48 417 4,8% 5,4% 92,0%
Tallinn, Eesti
Postimaja ja CC Plaza  Kaubandus 26715 9232 3,3% 4,3% 95,6%
Postimaja ja CC Plaza  Vaba aeg 14 385 9 094 7,2% 6,0% 100,0%
Lincona Blroo 15200 10775 6,9% 6,5% 91,5%
Pirita ostukeskus Kaubandus 9000 544 5,3% 7,1% 92,6%
Tallinnas kokku 65300 34 542 5,0% 5,6% 95,0%
Portfell kokku 333123 151 870 5,1% 5,4% 90,5%

1. Pdhineb viimasel, seisuga 31. detsember 2022 teostatud hindamisel, hilisematel kapitalikuludel ja kajastatud kasutusdiguse

varadel.

2. Otsese tootluse leidmiseks jagatakse puhas dritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikulude

summaga.

3. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas dritulu kinnisvarainvesteeringu turuvddrtusega.
4.  Fondil valmis 2022. aasta septembris Meraki esimese torni arendus. Renditulu teenitakse alates 2022. aasta oktoobrist.

Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte
tootlust. Kinnisvarainvesteeringu otsese tootluse
leidmiseks jagatakse puhas aritulu
kinnisvarainvesteeringu  soetusmaksumuse  ja
hilisemate kapitalikulude summaga. Esmase
puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas dritulu
kinnisvarainvesteeringu turuvadrtusega.

Fondi kinnisvaraportfelli keskmine tegelik tditumus
oli 2022. aastal 92,1% (2021: 93,4%). Seisuga 31.
detsember 2022 oli taitumus 90,5% (31. detsember
2021: 92,1%). Portfelli Uldist t&itumust mdjutas
Meraki esimese torni valmimine. Esimesed rentnikud
kolisid sisse 2022. aasta septembris. Detsembris
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suurenes portfelli tditumus ilma Meraki médjuta
93,3%-ni. Tditumuse kasvu toetasid uued
rendilepingud North Stari ja Vainodes | drikeskustes.
2022. aasta IV kvartalis renditi Vainodes | ja North
Stari hoonetes olemasolevatele rentnikele lisapinda
vastavalt peaaegu 500 m? ja 200 m?.

Blroosegmendi tditumust mdjutas tugevalt Meraki
bliroohoone valmimine. Hoone vodeti kasutusele
septembris tditumusega 23,4%. Kui Meraki vdlja
arvata, nditas biliroosegment endiselt tugevaid
tulemusi: 2022. aastal oli tditumus ligikaudu 97,6%.
Enamik vabadest pindadest olid ajutised, kuna
rendilepingud on sdlmitud ja rentnikud kolivad
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varsti sisse. Nditeks Duetto I, North Star, LNK
Centre ja Vainodes | on praeguseks tdielikult valja
renditud. Rendiprotsessi kiirendamiseks suurendati
2022. aastal nii kaubandus- kui ka biiroosegmendis
rentimisega tegelevaid meeskondi. 2022. aasta

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

ankurrentnikuga. Paljusid rendilepinguid pikendati
2022. aastal. Kinnisvarainvesteeringute keskmine
otsene tootlus oli 2022. aastal 5,1% (2021: 5,0%) ja
kogu portfelli esmane puhastootlus 5,4% (2021:
5,2%). Kogu portfelli keskmine rendihind oli 2022.

detsembris  s6Imiti  leping  Galerija  Centrsi aastal 10,9 eurot/m? (2021: 11,3 eurot/m?).

Puhta dritulu jaotus

Kinnisvarainvesteering (k)umuggism'se 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Galerija Centrs 13. juuni 2019 - - 2 552 3023 1448 2193
Egig:g: jaCCPlaza g srts 2013 985 2447 2495 1932 1805 2044
EE:;‘SL%SmBF;ZJk'S 30. august 2016 1693 1710 1701 1661 1740 1763
Vainodes | 12. detsember 2017 75 1463 1462 1464 1449 1383
Duetto Il 27.veebruar 2019 - - 1090 1354 1353 1409
North Star 11. oktoober 2019 - - 315 1419 1208 1371
Domus Pro ostukeskus 1. mai 2014 1185 1160 1132 1092 1145 1280
Duetto | 22. marts 2017 799 1096 1160 1166 1223 1191
LNK Centre 15. august 2018 - 409 1072 1090 1088 1132
Lincona 1. juuli 20M 1,172 1192 1276 1212 114 1102
Europa ostukeskus 2. mdrts 2015 2 365 2332 2467 1681 1006 1028
Pirita ostukeskus 16. detsember 2016 900 9200 438 677 484 664
Domus Pro drikeskus 1. oktoober 2017 35 499 562 538 537 548
SKY supermarket 7. detsember 2013 410 407 370 402 395 423
Meraki? 10. september 2022 - - - - - -101
G4S-i peahoone?® 12. juuli 2016 1149 1189 1127 1223 1009 -
Portfell kokku 10768 14 804 19 219 19 934 17004 17430

1. Fond viis Postimaja ostukeskuse omandamise I6pule 13. veebruaril 2018.
2. Fondil valmis 2022. aasta septembris Meraki esimese torni arendus. Renditulu hakkas laekuma alates 2022. aasta oktoobrist.

Esmaseid rendikulusid kajastati 2022. aasta septembris.

3. Fond viis G4S-i peahoone vddrandamise Idpule 8. novembril 2021.

Fondi portfelli 2022. aasta puhas dritulu oli 17,4
miljonit eurot (2021: 17,4 miljonit eurot). Eelnevas
tabelis on puhta dritulu jaotus koigi esitatud
perioodide jooksul stabiilset renditulu tootnud
kinnisvarainvesteeringute I5ikes.

Vérreldava puhta renditulu muutus annab paremini
vorreldava llevaate varade tulemustest, sest sellest
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on vdlja arvatud kontserni 2022. ja 2021. aasta
omandamis-, arendus- ja vodrandamistehingutest
tingitud puhta renditulu kasvu ja kahanemise
mdjud. Vorreldava puhta renditulu muutus annab
Ulevaate portfelli selle osa puhta renditulu
muutusest, mis on mdlema esitatud perioodi vdltel
pidevalt renditulu tootnud (ei ole olnud
arendusjdrgus).
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EPRA vorreldav puhas renditulu segmentide 16ikes
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Oiglane Puhas Puhas

vddrtus renditulu renditulu Muutus
Tuhandetes eurodes 31.12.2022 2022 2021 (tuhandetes eurodes) Muutus (%)
Vorreldavad varad
Kaubandus 16131 6768 5506 1262 22,9%
Biiroo 140 097 9 899 9712 187 1,9%
Vaba aeg 14 385 777 87 1,2%
Vorreldavad varad kokku 315793 17 531 15 995 1536 9,6%
Arendatud varad 17 330 - -101 -100,0%
V3o6randatud varad - 1009 -1009 -100,0%
Portfelli varad kokku 333123 17 430 17 004 426 2,5%

1. Fond miiis oma osaluse Europa ostukeskuse parkimismajas. Kuna parkimismaja ei teeninud rendituly, siis ei kajastu see eelnevas

tabelis.

Portfelli vorreldavaks korrigeeritud puhas renditulu
kasvas 2022. aastal eelmise aasta sama perioodiga
vorreldes 9,6% ehk 1536 tuhande euro vorra. Puhas
renditulu kasvas koigis segmentides peamiselt
seetdttu, et koroonapiirangute leevendamise ja
tlhistamise jdrel segmentide tegevus taastus. 2022.
aasta I ja IV kvartalis taastumine aeglustus
energiakriisi tdttu Euroopas, mis suurendas kulusid,
mida ei saa rentnikele edasi esitada.

Bliroosegmendi tulemused paranesid: vorreldavaks
korrigeeritud puhas renditulu kasvas 1,9%. Enamiku
kinnisvarainvesteeringute renditulu 2022. aastal
eelmise aastaga vorreldes kasvas. Kulude kasvu
moju Fondile oli piiratud, kuna enamikus Fondi
bliroohoonetes on kasutusel laialt levinud Triple Net
rendilepingud. Kéige enam mdjutab energiakulude
kasv hooneid, mille rentnikud on valitsusasutused, st
Vainodest | ja North Stari, sest valitsussektori
lepingutes on seatud kulude edasi esitamisele
piirmddrad.

Kaubandus- ja vaba aja segmendi 2022. aasta
tulemusi mojutasid teatud mddral veel COVID-19-st
tingitud rendisoodustused ning kdige enam
energiahindade téus. Kuna Fond katab osa
Uldkasutatavate alade energiakuludest, avaldab
selliste kulude jarsk suurenemine puhtale dritulule
negatiivset mdju. Negatiivne moju on siiski osaliselt
piiratud, kuna Fond on Eestis energiahinnad
fikseerinud. 2023. aastast alates on ka Leedus
energiahinnad osaliselt fikseeritud, kuna Fond
sdlmis 2022. aastal lepingud pdikeseenergia
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ostmiseks. Hoolimata pikaajalistest  vdlistest
vdljakutsetest on Fondil &nnestunud kasvatada
puhast dritulu ja ka kaubandussegmendi puhas
dritulu  ldheneb  pandeemiaeelsele tasemele.
Kaubandussegmendi puhas renditulu suurenes
2021. castaga vorreldes 22,9%, sest rentnikele
tehtud rendisoodustused 2022. aastal
mdrkimisvddrselt vahenesid. Selle teguri positiivset
modju vdhendas veidi Europa ostukeskuse ajutine
puhta dritulu langus, mille tingisid toiduala ja
muude pindade avamisega seotud tdiendavad
turundus , kommunaal- ja muud kulud. Europa
puhas dritulu on rekonstrueerimise jdrel osaliselt
stabiliseerunud.

Leedus, Ldtis ja Eestis oli vorreldav puhas renditulu
2022. aastal suurem kui 2021. aastal. Riikide Gldisi
tulemusi mojutas peamiselt ostukeskuste tulemuste
taastumine.

Koikide kinnisvarainvesteeringute, vdlja arvatud
Vainodes |, Lincona ja Duetto |, 2022. aasta puhas
renditulu Uletas eelmise aasta sama perioodi
tulemusi. Ehkki enamik varasid nditas hdid tulemusi,
j@i 2022. aasta Il poolaastal puhta renditulu kasv
piiratuks, sest elektrikulud ja Uldkasutatavate alade
kulud, mida pole vdimalik rentnikele edasi esitada,
kasvasid.  Vorreldes 2022. acasta  augusti
rekordtasemega on energiakulud juba kiiresti
langenud. Energiakulude vdhenemine avaldab
Fondi jargmiste kvartalite puhtale dritulule
positiivset moju.
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EPRA vorreldav puhas renditulu riikide 16ikes
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Oiglane Puhas Puhas

vddrtus renditulu renditulu Muutus
Tuhandetes eurodes 31.12.2022 2022 2021 (tuhandetes eurodes) Muutus (%)
Vorreldavad varad
Eesti 65300 3810 3403 407 12,0%
Lati 128 862 6894 6120 774 12,6%
Leedu 121 631 6827 6472 355 5,5%
Vorreldavad varad kokku 315793 17 531 15 995 1536 9,6%
Arendatud varad 17 330 - -101 -100,0%
Védrandatud varad - 1009 -1009 -100,0%
Portfelli varad kokku 333123 17 430 17 004 426 2,5%

Kinnisvara hindamine

Koigi Fondi kinnisvarainvesteeringute vddrtust
hinnatakse vdhemalt kord aastas majandusaasta

Opu seisuga, et mddratleda
kinnisvarainvesteeringute  portfelli  turuvddrtus.
2021. ja 2022. aastal hindas  soltumatu

kinnisvarahindaja Fondi kinnisvarainvesteeringute
portfelli vadrtust kaks korda. Vdlised kinnisvara
hindamised tehti mélemal aastal seisuga 30. juunija
31. detsember.

Fondivalitseja tagab, et Fondi kinnisvara vddrtust
hindab Uksnes atesteeritud séltumatu
kinnisvarahindaja, kellel on hea maine ja piisav
kogemus sarnase vara hindamisel ning kes
tegutseb hinnatava vara asukohariigis. Valised
hindamised seisuga 30. juuni 2022 (ja 31. detsember
2022) tegi sdltumatu kinnisvarahindaja Colliers.

Séltumatud  hindamised  tehakse  kooskédlas
Ulemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni
RICS hindamis-standardite ja -suunistega, mille on
heaks kiitnud rahvusvaheline hindamisstandardite
komitee IVSC ja Euroopa kinnisvarahindajate
organisatsioon  TEGoVA. Vdliste  hindajate
hindamismetoodikat on kirjeldatud
raamatupidamise aruande lisas 12.
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Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli diglane
vddrtus suurenes 327,4 miljonilt eurolt seisuga 31.
detsember 2021 333,17 miljoni euroni seisuga 3l.
detsember 2022. Fond kajastas 2022. aastal
kinnisvarainvesteeringute diglase vddrtuse
muutusest tingitud kahjumi summas 2,9 miljonit
eurot (2021: kahjum 7,2 miljonit eurot). Portfelli
kinnisvarainvesteeringute diglane vadrtus suurenes
peamiselt Meraki bilroohoone esimese torni
valmimise, olemasolevate rendilepingute
pikendamise ja uute rendilepingute mojul.

2021. aastal tehtud hindamisega vérreldes
toimunud muutuse taga olid peamiselt rahavoo
eeldused, mida mdjutas kiire inflatsioon kogu

Euroopas, ja diskontomddrade Ulespoole
korrigeerimine.
Jargnev tabel annab tlevaate Fondi

kinnisvaraportfelli diglase vddrtuse muutustest
2022. aastal. Kinnisvarainvesteeringute vadrtused

pdhinevad Colliers Internationali
hindamistulemustel, millele on lisatud
kasutusdiguse varade vddrtus (IFRS 16). Tabel ei
kajasta perioodi jooksul tehtud

kapitaliinvesteeringuid.
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Portfelli diglase vadrtuse muutus segmentide I6ikes
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Oiglane Oiglane Muutus Osatdhtsus
vadrtus vdadrtus (tuhandetes portfellis (%)
Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021 eurodes) Muutus (%) 31.12.2022
Vorreldavad varad
Kaubandus 161 311 162 876 -1565 -1,0% 48,4%
Buroo 140 097 138 441 1456 1,1% 42,1%
Vaba aeg 14 385 14 442 -57 -0,4% 4,3%
I\(/g':rki'da"“d varad 315 793 315 959 -166 -0,1% 94,8%
Arendatavad varad
Buroo 17 330 11400 5930 52,0% 5,2%
Portfelli varad kokku 333123 327 359 5764 1,8% 100,0%
Kinnisvarainvesteeringute vorreldav diglane 2021. aasta I6pus tehtud hindamise tulemustega

vddrtus (ilma arendatavate varadeta) vdhenes
2022. aastal eelmise aasta 16puga vorreldes 0,2
miljoni euro vérra (0,1%). Langust mdjutas peamiselt
kesksetes dripiirkondades asuvate Europa ja
Postimaja  ostukeskuste  vddrtuse allapoole
korrigeerimine.  Kaubanduspindade hindamise
tulemus sisaldab Europa ostukeskuse ja Postimaja
Oiglase vddrtuse vdhenemist vastavalt 1,0 miljoni
euro ja 3,1 miljoni euro vorra ning Galerija Centrsi
vddrtuse korrigeerimist 1,6 miljoni euro vorra
tlespoole.

Kdigi bliroohoonete vadrtust korrigeeriti tUlespoole,
v.a Lincona, Vainodes | ja Upmalas Biroji. Meraki
blroohoone vddrtust korrigeeriti llespoole seoses
Meraki esimese torni arenduse valmimisega.

Portfelli diglase vadrtuse muutus riikide 16ikes

vorreldes kasvas kinnisvarainvesteeringute vadrtus
Leedus (3,2 miljonit eurot ehk 3,3%) ja Latis (1,3
miljonit eurot ehk 1,0%), kuid vdhenes Eestis (5,4
miljonit eurot ehk -7,6%).

Eesti kinnisvarainvesteeringute vddrtuse langust
modjutas peamiselt Postimaja laiendamisdiguse
vdljajatmine (2021. aasta I16pus tehtud hindamises
vdeti seda arvesse) ja Lincona, mille v&dartust
korrigeeriti kérgemate vakantsus-,
kapitalisatsiooni- ja diskontomddra eelduste tottu.
Kinnisvarainvesteeringute hindamise kokkuvotte
leiab Fondi veebilehelt.

Oiglane Oiglane Muutus Osatdhtsus
vadrtus vadrtus (tuhandetes portfellis (%)
Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021 eurodes) Muutus (%) 31.12.2022
Vorreldavad varad
Eesti 65 300 70 676 -5376 -7,6% 19,6%
Lati 128 862 127 574 1288 1,0% 38,7%
Leedu 121 631 17 709 3922 3,3% 36,5%
I\(/:Izrki'd""“d varad 315793 315 959 166 -0,1% 94,8%
Arendatavad varad
Leedu 17 330 11400 5930 52,0% 5,2%
Portfelli varad kokku 333123 327 359 5764 1,8% 100,0%
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Miilgitehingud
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- ASSORTI
VILNIAI

Domus PRO

8. veebruaril 2023 allkirjastas Fond osaluse ostu-
mudgilepingu ettevottega UAB PREF ll, et mila
100% osalus ettevottes BH Domus PRO UAB, millele
kuulub Domus Pro bliroohoone ja kaubanduskeskus
Vilniuses. Kokkulepitud mulgihind oli ligikaudu 23,5
miljonit eurot. Ule 9-aastase hoidmisperioodi
sisemine tasuvusmadr (IRR) oli ligikaudu 15,8% ja
omakapitali kordaja 2,1. Tehingust laekuvat raha
kasutatakse peamiselt Fondi volakohustuste
vdhendamiseks, sh osaliselt Fondi 2023. aasta mais
lunastustahtajani jdudvate volakirjade
lunastamiseks. Tehing viidi Idpule 8. mdartsil 2023.

Europa

30. detsembril 2022 s6Ilmis Baltic Horizon Fund ostu-
midgilepingu ettevottega UAB Prime Location
Property Fund, viies I6pule tehingu, millega mids
oma osaluse Europa ostukeskuse parkimismajas,
mis oli varem ostjaga kaasomandis. Miitigihind oli 4
miljonit eurot. Tehingust saadud tulu kasutati
finantsseisundi aruande struktuuri optimeerimiseks
ja Fondi finantsvéimenduse vdhendamiseks. Pdrast
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15,8%

puhas sisemine tulumdadar (IRR)

2,1

9 aasta omakapitali kordaja

tehingut kahanes Fondi tasumata laenujdadk 3,5
miljoni euro vorra. Midgilepinguga on ette ndhtud
teatavad garantiid, et ostukeskuse sujuvaks
opereerimiseks oleks tagatud piisaval arvul
parkimiskohti ja et Europa ostukeskuse klientidele
oleks voimalik pakkuda tasuta parkimist. Baltic
Horizon  Fund  jddb  Europa  ostukeskuse
ainuomanikuks.
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Eesti

Majandus

Eesti majandus on viimaste aastate muutliku
keskkonnaga vdga kiiresti kohanenud ja kasvas
2021. aastal jouliselt. Ukrainas toimuv sdda on Eesti
majandust aga negatiivselt mdjutanud. Valitsus on
teinud energiakriisi moju leevendamiseks
tdiendavaid kulutusi. Kiire inflatsioon tdendoliselt
aeglustub, kuna leibkondade ostujdud ja
vdlisndudlus  vdhenevad ning intressimddrad
tousevad. T6dturg on endiselt vdliste Sokkide suhtes
vastupidav. Eurostati andmetel vdhenes Eesti SKP
2022. aasta lll kvartalis eelmise kvartaliga vorreldes
-1,8%. Vottes arvesse Eesti vastupidavust hiljutiste
majandussSokkide suhtes ja fiskaalseid stiimuleid,
prognoositakse 2023. aastaks 0,1% majanduskasvu
ja kasvu kiirenemist 2,8%-ni 2024. aastal.

2022 2023 2024
SKP -0,3% 0,1% 2,8%
Inflatsioon 19,4% 6,2% 2,2%
Allikas:  Euroopa  Komisjoni  2023. qasta  talvine
majandusprognoos
Portfell

Eesti kinnisvarainvesteeringute vdrreldava puhta
renditulu kasv oli Fondi portfellis kdige kiirem (12,0%
eelmise aasta sama perioodiga vorreldes). Seda
tingis peamiselt Postimaja ja CC Plaza suur puhta
dritulu kasv pdrast seda, kui rentnike miilgid
taastusid ja rendisoodustusi seetdttu vdhendati.
Fond toetas piirangute ajal CC Plaza kino
opereerivat rentnikku ja Postimaja rentnikke. See
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vdhendas 2020. ja 2021. aasta renditulu. Pdrast
pandeemia mojude taandumist on rentnike toetuse
vajadus aga kiiresti vdhenenud ja Fondi tulemused
on paranenud. Reval Café avamine IGhikuudel peaks
Postimaja majandustulemusi veelgi parandama.

2022. aastal olid Lincona tegevustulemused
suhteliselt  stabiilsed, kuna Uhtegi suuremat
rendilepingut ei sdlmitud ega I6petatud ning suuri
rendisoodustusi ei tehtud. Juhtkond uurib vdimalusi
rajada Lincona hoone vabadele pindadele
kontorihotell vdiksemate rentnike jaoks. Pirita
ostukeskuse 2022. aasta tulemused olid paremad kui
eelmisel aastal, sest vordlusperioodil  tehti
mahakandmisi. CC Plaza ja Postimaja kompleksi
puhas renditulu suurenes vorreldes eelmise aastaga,
ehkki energiahindade kasvu téttu tuli Fondil
véimaldada CC Plazas kino opereerivale rentnikule
rendisoodustusi.

Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus
vdhenes 5,0%-ni (2021: 5,1%) ja keskmine esmane
puhastootlus oli 5,6% (2021: 5,5%). Keskmine
tditumus oli 2022. aastal 94,3% (2021: 94,5%).
Seisuga 31. detsember 2022 oli tditumus 95,0% (31.
detsember 2021: 93,2%). Eesti
kinnisvarainvesteeringute vorreldavaks korrigeeritud
diglane vdadrtus langes 70 676 tuhandelt eurolt 2021.
aastal 65 300 tuhande euroni seisuga 31. detsember
2022.
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19%

portfelli vaartusest

kinnisvarainvesteeringut

34 542 m?

renditavat pinda

3,8 min

puhas renditulu (EUR)

95,0%

tditumuse maar

5,0%

otsene puhastootlus

65,3 min

portfelli vaartus (EUR)
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Postimaja

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 26,7
Ehitusaasta 1980
Omandamiskuupdev 13. veebruar 2018
Segment kaubandus
Renditav netopind (m?) 9232
Sertifitseerimine Alustatud

Lincona

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 15,2

Ehitusaasta/renoveerimisaasta 2002/2008

Omandamiskuupdev 1. juuli 2011

Segment biroo
Renditav netopind (m?) 10 775

BREEAM In-
Use Good

Sertifitseerimine

Coca Cola Plaza

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 14,4
Ehitusaasta 1999

Omandamiskuupdev 8. mdrts 2013

Segment vaba aeg
Renditav netopind (m?) 9 094
Sertifitseerimine Alustatud

Pirita
Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 9,0
Ehitusaasta 2016
Omandamiskuupdev 16. detsember 2016
Segment kaubandus
Renditav netopind (m?) 5441
Sertifitseerimine Alustatud
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Lati

Majandus

Ehkki valitsuse kehtestatud uued piirangud
pohjustasid 2021. aasta [Opus ajutise languse,
alustas Ld&ti majandus 2022. aastat positiivselt.
Aasta teises pooles see suundumus aeglustus
eratarbimise ja ekspordi vdhenemise tottu.
Anallitikud prognoosivad kasvutempo
aeglustumist kogu 2023. aasta vdltel, kuna
eratarbimine on jdtkuvalt languses ja eksport
hakkab taastuma alles 2023. aasta |6pu poole. SKP
kasv on prognoosi kohaselt 2023. aastal peaaegu
olematu. 2024. aastal taastub kasv jark-jargult
2,7%-ni.

2022 2023 2024
SKP 1,8% 0,1% 2,7%
Inflatsioon 17,2% 7,9% 1,5%
Allikas: ~ Euroopa  Komisjoni ~ 2023. aasta talvine
majandusprognoos
Portfell

Latis asuvad  kinnisvarainvesteeringud  alustasid
2022. aastat paljutdotavalt ning nende puhas
renditulu ja muud pohinditajad paranesid. Positiivse
muutuse taga oli peamiselt Galerija Centrsi
ostukeskuse puhta dritulu suur kasv, sest pdrast Lati
viimaste COVID-19 piirangute I6ppemist kdive ja
kilastatavus taastusid.

Ehkki  renditulu  taastus j6udsalt, avaldas
energiakulude jdrsk téus Ldti portfellle otsest
negatiivset moju, mis tdi kaasa puhta dritulu languse.
Kdige enam mojutas langust Galerija Centrs. Fond
katab renoveeritavate alade elektrikulud perioodil,
mil pindu valmistatakse ette uute lepingute jaoks.

Fond on algatanud strateegilise tegevuskava, mille
eesmdrk on muuta Galerija Centrsi kontseptsiooni
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aastatel 2022-2023, ehitades sinna toiduala ja tehes
muid muudatusi.
2023. aasta jaanuaris  sOImiti  leping  uue
moevaldkonna  ankurrentnikuga  (vdljarenditav
kogupind on 782 m?). Kauplus peaks avama uksed
2023. aasta novembris. Need suured muutused
kergitavad tditumust 5-15% vorra, mille tulemusena
keskuse tditumus tduseb jark-jargult taas 95-100%
juurde.

SKY ja LNK Centre hooneid mdjutas kulude kasv
vdhem ja nende puhas renditulu aasta jooksul
kasvas. Vainodes | ja LNK hooned on niild taas
tdielikult vdlja renditud. SEB kavatseb Upmalas Biroji
blrookompleksist 2023. aasta suve |6pus lahkuda
(ligikaudu 8 000 m2). Alustatud on l&gbiradkimisi LNK
Centre rentnike LNK jo EMERGN-iga, et selgitada
vdlja nende biroopinna vajadusi tulevikus. LNK
rendileping kehtib kuni 2028. aastani, ent EMERGN-i
leping 16peb 2023. aastal.

Lati kinnisvaraportfelli keskmine otsene tootlus oli
2022. aastal 4,8% (2021: 4,3%). Keskmine esmane
puhastootlus oli 5,4% (2021: 4,8%). Lati portfellis
suurenes peaaegu kdigi kinnisvarainvesteeringute
tootlus, ent kdige rohkem mojutasid seda Galerija
Centrsi 2021. aasta rendisoodustused.
Kinnisvarainvesteeringute keskmine tditumus 2022.
aastal veidi vdhenes ja oli 91,0% (2021: 92,3%). Seda
pohjustas peamiselt Galerija Centrsi  suurem
vakantsus. Seisuga 31. detsember 2022 oli tditumus
92,0% (3. detsember 2021: 91,4%). Lati
kinnisvarainvesteeringute diglane vadrtus kasvas 127
574 tuhandelt eurolt 2021. aastal 128 862 tuhande
euroni seisuga 31. detsember 2022.

5

39%

portfelli vaartusest
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kinnisvarainvesteeringut

48 417 m?

renditavat pinda

4,9 min

puhas renditulu (EUR)

92,0%

tditumuse maar

4,9%

otsene puhastootlus

128,2 min

portfelli vaartus (EUR)



Galerija Centrs

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes YA

Ehitusaasta/renoveerimisaasta 1939/2006

Omandamiskuupdev 13. juuni 2019

Segment kaubandus

Renditav netopind (m?) 19137

Sertifitseerimine Alustatud

Upmalas Biroji

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 21,0

Ehitusaasta 2008

Omandamiskuupdev 30. august 2016

Segment biroo

Renditav netopind (m?) 10 459

BREEAM In-Use

Sertifitseerimine Ve @aed

Vainodes |

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 18,0

Ehitusaasta 2014

Omandamiskuupdev 12. detsember 2017

Segment Biuroo

Renditav netopind (m?) 8128

BREEAM In-Use Very

Sertifitseerimine
Good

LNK Centre

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 17,0

Ehitusaasta/renoveerimisaasta 2006/2014

Omandamiskuupdev 15. august 2018

Segment biiroo

Renditav netopind (m?) 7 452

BREEAM In-Use

Sertifitseerimine Ve Esee

SKY ostukeskus

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 5,8

Ehitusaasta/renoveerimisaasta 2000/2010

Omandamiskuupdev 7. detsember 2013

Segment kaubandus

Renditav netopind (m?) 3 241

Sertifitseerimine Alustatud
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Leedu

Majandus

Leedu on ndidanud isegi majandussSokkide ajal
tugevat majanduskasvu. Hiljutiste geopoliitiliste
sindmuste tulemusena on tarbijate ostujoud ja
kindlustunne langenud, kuid see ei tohiks Leedu
majanduskasvu teiste EL-i liikmesriikidega vorreldes
palju jarsumalt kammitseda. Kahekohalisest
palgakasvu nditajast  inflatsiooniga  tdielikuks
toimetulekuks ei piisa, kuid see aitab korge
inflatsiooniga seotud riske suuresti leevendada.
Kasv jadb téendoliselt mdddukaks ning majandust
toetavad jatkuvalt ettevdtete hea finantsseis,
leibkondade kogunenud sddstud ja fiskaaltoetused.
Inflatsioonisurve kiill vaheneb, kuid majanduskasvu
hoiavad tagasi kdrgemad intressimddrad, ostujou
vdhenemine ja kahaneva vdlisndudluse moju
ekspordile.  2023.  aastaks  prognoositakse
majanduskasvu aeglustumist 0,3%-ni ning 2024.
aastal oodatakse selle kiirenemist 2,5%-ni.

2022 2023 2024
SKP 1,9% 0,3% 2,5%
Inflatsioon 18,9% 8,7% 2,1%

Allikas: Euroopa Komisjoni 2023. aasta talvine majandusprognoos

Portfell

Fondi Leedu portfell kasvas 2021. ja 2022. aastal
jarjepidevalt, kuna jatkub investeerimine
(Umber)ehitusprojektidesse. Pdrast rekonstrueerimise
esimese etapi Idppu liigub Europa ostukeskus jdrk-
jargult uue kontseptsiooni ja vabade pindade
vdljarentimise  poole.  Europa  2022. aasta
tegevustulemused veel suurt kasvu ei ndidanud, kuna

hoone rekonstrueerimine on pdhjustanud
tegevuskulude ajutist tdusu ja  Uhekordseid
allahindlusi.  Tegevuskulud  peaksid  jargmistes

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

kvartalites normaliseeruma, kuna rekonstrueerimine
on I8ppenud ja bruto renditulu on viimaste kvartalite
vdltel kasvanud.

Leedu varade tegevuskulude ja puhta renditulu
muutused soltuvad tdendoliselt peamiselt
energiahindade kdikumisest. Fond on sdlminud
soodsate hindadega lepingu 50% energiavajaduse
katteks alates 2023. aastast. See vdhendab kulude
survet puhtale dritulule. Domus Pro kompleksi puhas
renditulu oli tugev, kasvades eelmise aasta sama
perioodiga vorreldes 8,7%. Tulemust mdjutasid
peamiselt rendi indekseerimine, edukas t66 rentnike
leidmisel ja pandeemiast tingitud rendisoodustuste
vdhendamine miinimumini. North Stari tulemused olid
samuti oodatust ja eelmise aasta tasemest tunduvalt
paremad.

North Staris s6lmiti 2022. aastal uued lepingud
vaiksemate rentnikega, mille tulemusel on hoone taas
tdielikult vdlja renditud. Fondi renditegevus keskendub
praegu peamiselt hiljuti valminud Europa ja Meraki
(lmber) arendusprojektidele. Malemad projektid
peaksid hakkama jargmistes kvartalites portfellile
tdiendavat renditulu tootma.

Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus
langes 2022. aastal 5,4%-ni (2021: 5,7%) ja keskmine
esmane puhastootlus 5,3%-ni (2021: 5,6%). Pdrast
Meraki hoone valmimist langes 2022. aasta keskmine
tditumus. Tditumus seisuga 31. detsember 2022 oli
91,9% (31. detsember 2021: 93,5%). North Star ja Duetto
Il kompleks olid 2022. aasta I6pus tdielikult vdlja
renditud. Leedu kinnisvarainvesteeringute &iglane
vddrtus kasvas 129 109 tuhandelt eurolt 2021. aastal 138
961 tuhande euroni seisuga 31. detsember 2022.

6

Kinnisvarainvesteeringut

68 211 m?

renditavat pinda

4,7 min

puhas renditulu (EUR)

42%

portfelli vaartusest

8/,2%

tditumuse maar

5,4%

otsene puhastootlus

139,0 min

portfelli vaartus (EUR)
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Europa ostukeskus

Oiglane vdadrtus (miljonites eurodes)
Ehitusaasta

Omandamiskuupdev

Segment

Renditav netopind (m?)
Sertifitseerimine

North Star
Oiglane vdadrtus (miljonites eurodes)

Ehitusaasta
Omandamiskuupdev
Segment

Renditav netopind (m?)

Sertifitseerimine

Duetto |
Oiglane vdadrtus (miljonites eurodes)
Ehitusaasta
Omandamiskuupdev
Segment
Renditav netopind (m?)

Sertifitseerimine

Duetto Il
Oiglane vadrtus (miljonites eurodes)
Ehitusaasta
Omandamiskuupdev
Segment
Renditav netopind (m?)

Sertifitseerimine

2004

2. marts 2015
kaubandus
16 901
Alustatud

21,8

2009

11. oktoober 2019
biroo

10 579

BREEAM In-Use
Very Good

18,8

2017

22. marts 2017
blroo

8 587

BREEAM New
Construction
Very Good

20,3

2018

27. veebruar 2019
blroo

8 674

BREEAM New
Construction
Very Good
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£)

Domus PRO ostukeskus

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 17,0

Ehitusaasta 2013

Omandamiskuupdev 1. mai 2014 “. |

Segment kaubandus

Renditav netopind (m?) 1226

BREEAM
Sertifitseerimine In-Use
Very Good

Domus PRO darikeskus

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 8,0 |

Ehitusaasta 2017

Omandamiskuupdev 1. oktoober 2017

Segment biroo

Renditav netopind (m?) 4 831

BREEAM New
Sertifitseerimine Construction
Very Good

Meraki

Oiglane vadrtus (miljonites eurodes) 17,3

Ehitusaasta 2022

Omandamiskuupdev 10. september 2022

Segment biroo

Renditav netopind (m?) 8113
Sertifitseerimine Alustatud
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Puhas renditulu Puhaskasum Vel Vara puhasvédrtus

puhasvadrtus NAV (IFRS) osaku
17,4 min 3,2 min NAV (IFRS) kohta

eurot eurot 133,7 min 1,1172 eurot
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MAJANDUSTULEMUSTE ULEVAADE

Fondi finantsseisund ja -tulemused

Tulem ja puhas renditulu

Kontserni 2022. aasta puhaskasum oli 3,9 miljonit
eurot (2021: 1,4 miljonit eurot). Tulemile avaldas suurt
moju  Galerija  Centrsi  majandustulemuste
taastumine, mis saavutati tdnu sellele, et rentnikele
tehti 2022. aastal vdhem pandeemiast tingitud
rendisoodustusi ja rendi indekseerimine kasvas.
2021. aasta tulemit mojutas mdrkimisvadrselt
Uhekordne kinnisvarainvesteeringute
Umberhindluse kahjum summas 7,1 miljonit eurot.
2022. aastal oli Umberhindluse tulemuseks kahjum
summas 2,9 miljonit eurot (-1,8% portfelli
vadrtusest). Puhta renditulu kasvu positiivset méju
vdhendasid osaliselt kinnisvarainvesteeringutega
seotud kulud, mida pole véimalik rentnikele edasi
esitada. 2022. aasta kasum osaku kohta oli 0,03
eurot (2021: 0,07 eurot).

2022. aastal teenis kontsern 17,4 miljonit eurot
puhast renditulu (2021: 17,0 miljonit eurot). 2021.
aasta tulemustes kajastus 2021. aasta IV kvartalis
mildud G4S-i peahoone puhas renditulu summas
1,0 miljonit eurot. 2022. aasta tulemusi G4S enam ei
modjutanud. 2022. aasta tulemust mojutas Meraki
hoone negatiivne puhas renditulu (0,1 miljonit eurot).

Portfelli EPRA vérreldav puhas renditulu suurenes
eelmise aasta sama perioodiga vérreldes 9,6%
peamiselt kaubandussegmendi, sealhulgas
eelkdige Galerija Centrsi, paremate tulemuste tottu.
Kasvu mojutasid ka suhteliselt stabiilsed tulemused
biroosegmendis, mida makromajanduslike ja
vdliste sotsiaalsete tegurite muutused eriti ei
mdjutanud.

2022. aasta puhas renditulu jagunes segmentide
vahel jargmiselt: biroo 56,2% (2021: 63,0%),
kaubandus 38,8% (2021: 32,4%) ja vaba aeg 5,0%
(2021: 4,6%).

Keskses dripiirkonnas asuvate
kinnisvarainvesteeringute (Postimaja, Europa ja
Galerija Centrsi) renditulu moodustas 25.2% Fondi
portfelli 2022. aasta puhtast renditulust.
Elurajoonides asuvate ostukeskuste 2022. aasta
puhta renditulu osakaal oli 13,6%.

Fondi 2022. aasta puhas renditulu jagunes riikide
vahel jargmiselt: Lati 39,5% (2021: 38,1%), Leedu
38,6% (2021: 31,6%) ja Eesti 21,9% (2021: 25,9%).

Puhas renditulu segmentide I6ikes

Kaubandus
38,8%
Vaba
aeg
5,0%

Biroo
56,2%
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Puhas renditulu riikide 16ikes

Eesti

Leedu
38,6%

Lati
39,5%
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Varade brutovaartus (GAV)

Fondi varade brutovadrtus kahanes
aruandeperioodil 0,7%, langedes 2022. aasta
|dpuks 344,0 miljoni euroni (31. detsember 2021:
346,3 miljonit eurot). Languse peamine pdhjus oli
kinnisvarainvesteeringute imberhindamise kahjum
summas 2,9 miljonit eurot. Kontsern tegi 2022. aasta
jooksul kapitaliinvesteeringuid (5,7 miljonit eurot)
Meraki  biroohoone arendusprojekti.  Lisaks
investeeris Fond 4,6 miljonit eurot Europa
rekonstrueerimisprojekti ja 1,3 miljonit eurot
teistesse (imber)arendusprojektidesse.

Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31. detsember 2022 kuulub Baltic Horizoni
portfelli 15 Balti riikide pealinnades asuvat
rahavooga kinnisvarainvesteeringut. Fondi portfelli

Peamised kasumlikkuse nditajad

Tegevusaruanne | Majandustulemuste iilevaade

diglane vd&dartus oli 333,1 miljonit eurot (3.
detsember 2021: 327,4 miljonit eurot) ja renditavat
netopinda oli kokku 151 870 m?. Fondi portfelli
kuuluvat pinda on suurendanud Meraki bliroohoone
esimene torn, mis voeti kasutusele 2022. aasta
septembiris.

Intressikandvad laenud ja volakirjad
Intressikandvad laenud ja vélakirjad (ei sisalda
rendikohustisi) moodustasid 194,86 miljonit eurot,
jGades 2021. aasta I6puga sarnasele tasemele (31.
detsember 2021: 198,6 miljonit eurot). Pangalaenude
jadk vdhenes veidi Europa ostukeskuse laenu
osalise tagasimaksmise, Meraki volakirja
lunastamise ja graafikujdrgse laenuamortisatsiooni
tottu. Aastane laenuamortisatsioon moodustab
0,7% kogu tasumata laenujddgist.

Tuhandetes eurodes 2022 2021 Muutus (%)
Puhas renditulu 17 430 17 004 2,5%
Halduskulud -3133 -2 869 -9,2%
Muu dritulu 278 444 -37,4%
Kahjum kinnisvarainvesteeringute muilgist -423 -71 -495,8%
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum -2914 -7 161 59,3%
Arikasum 11238 7 347 53,0%
Finantstulud ja -kulud (neto) -6 31 -5705 -10,6%
Maksueelne kasum 4 927 1642 200,1%
Tulumaks -983 -229 -329,3%
Perioodi puhaskasum 3944 1413 179,1%
Ringluses olevate osakute kaalutud keskmine arv 119 635 429 119 635 429 -
Kasum/kahjum osaku kohta (eurodes) 0,03 0,01 200,0%
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Peamised finantsseisundi nditajad
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Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021 Muutus (%)
Kasutuses olevad kinnisvarainvesteeringud 333123 315 959 5,4%
Lopetamata kinnisvarainvesteeringud - 11400 -100,0%
Varade brutovédrtus (GAV) 343 963 346 338 -0,7%
Intressikandvad laenud ja volakirjad 194 569 198 571 -2,0%
Kohustised kokku 210 308 213754 -1,6%
IFRS varade puhasvddrtus (IFRS NAV) 133 655 132 584 0,8%
EPRA puhas taastamisvdértus (EPRA NRV) 141943 142176 -0,2%
Ringluses olevate osakute arv 119 635429 19 635 429 -
Osaku puhasvédrtus - IFRS NAV osaku kohta (eurodes) 1,172 1,1082 0,8%
EPRA puhas taastamisvddartus (NRV) osaku kohta (eurodes) 1,1865 1,1884 -0,2%
Laenu ja vadrtuse suhe (%) 58,4% 60,7% -
Keskmine sisemine intressimaar (%) 3,0% 2,7% -

Puhas renditulu
tuhandetes eurodes

7153
7153
10768
19 219
17 004
17 430

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Rahavood

2022. casta dritegevuse rahavoog oli positiivne
summas 15.3 miljonit eurot (2021: positiivne summas
14,7 miljonit eurot). Investeerimistegevuse rahavoog
oli olemasolevasse kinnisvaraportfelli tehtud
tdiendavate investeeringute ning Meraki, Postimaja
ja CC Plaza kompleksi ning Europa ja Galerija
Centrsi arendusprojektide rahastamise tottu
negatiivne summas 9,7 miljonit eurot (2021:
negatiivne summas 6,9 miljonit eurot).
Finantseerimistegevuse rahavoog oli negatiivne
summas 16,4 miljonit eurot (2021: negatiivne summas
18,7 miljonit eurot). 2022. aastal tegi Fond
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Puhaskasum/-kahjum
tuhandetes eurodes

9444 9990 g5

5760
3944
. 1413
[

2016 2017 2018 2019 2021 2022

-13 541

osakuomanikele rahalise vdljamakse summas 5,4
miljonit  eurot, maksis pangalaenudelt ja
volakirjadelt  graafikujdrgseid  intresse  ning
preemiat intressi dlemmddralt. Novembris lunastas
Fond Meraki vdlakirja ja detsembris maksis Europa
ostukeskuse parkimismaja mulgist saadud tulust
tagasi 3,5 miljonit eurot Europa laenust. 2022. aasta
I6pus oli Fondil raha ja raha ekvivalente summas 5,3
miljonit eurot (31. detsember 2021: 14,1 miljonit eurot).
Tegevuskulud on tdielikult kaetud renditegevusest
laekuvate rahavoogudega.
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Varade puhasvddrtus (NAV)

Fondi varade puhasvédrtus pisut suurenes ja oli
2022. aasta 16pu seisuga 133,7 miljonit eurot (3I.
detsember 2021: 132,6 miljonit eurot). Fondi varade
puhasvddrtus suurenes eelmise aasta [6puga
vorreldes 0,8%. Perioodi positiivseid
tegevustulemusi ja positiivset rahavoo
riskimaandamise reservi muutust summas 2,5
miljonit eurot tasakaalustas osaliselt
osakuomanikele tehtud vdljaomakse summas 5,4
miljonit eurot. Seisuga 31. detsember 2022 oli osaku

Muutused - IFRS NAV (osaku puhasvddartus)
tuhandetes eurodes

160 000

7281

140 000

132 584 423

120 000
100 000
80 000
60 000
40 000

20 000

IFRS NAV Arikasum
(varade puhasvédrtus)

31. detsember 2021

Kahjum
kinnisvarainvestee
ringu mitgist
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IFRS puhasvddrtus 1,1172 eurot (31. detsember 2021:
1,1082 eurot) ning EPRA puhas materiaalne pdhivara
ja EPRA puhas taastamisvadrtus olid 1,1865 eurot (31.
detsember 2021: 1,884 eurot) osaku kohta. EPRA
puhas védrandamisvadartus oli 1,1143 eurot (3.
detsember 2021: 1,1086 eurot) osaku kohta.

I E 2510 133 655
-2914 I
-5383
Umberhindluse Makstud Rahavoo IFRS NAV
muutus dividendid riskimaandamise  (varade puhasvédrtus)

reservi muutus 31. detsember 2022
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FINANTSEERIMINE

Fondi praegune eesmdrk on hoida pikaajaline
finantsvéimendus 55% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei
tohi Fondi finantsvdimendus lletada 65%. Vdime
laenata headel tingimustel médngib olulist rolli Fondi
investeerimisstrateegias ja osakuomanikele
vdljamaksete tegemisel.

S&P kinnitas krediidireitingu

22. aprillil 2022  kinnitas  rahvusvaheline
reitinguagentuur S&P Global Ratings Fondile turu
keskmise suurusega ettevotete krediidireitingu
MMS3. Reitingu MM3 indikatiivne vaste S&P
tlemaailmsel reitinguskaalal on BB+/BB. S&P Global
Ratingsi anallisi  kdsitlev tdielik aruanne on
avaldatud S&P Global Ratingsi veebilehel.

Pangalaenude pikendamine

2022. aasta IV kvartalis dnnestus Grupil pikendada
Lincona ja Duetto pangalaene, joudes
kokkuleppele  samade  pankadega. Panga
krediidikomitee  kiitis heaks Lincona laenu
(laenusumma 7,2 miljonit eurot) pikendamise kuni
2027. aasta detsembrini. Duetto laenu suurendati
summas 4,0 miljonit eurot. 2022. aasta IV kvartali
I6pus sai Fond siduvad pakkumised CC Plaza ja
Postimaja, Duetto  ja Sky ostukeskuse
pangalaenude pikendamiseks. Seepdrast liigitati
need Umber pikaajalisteks laenudeks.

Tegevusaruanne | Finantseerimine

Fond on kdivitanud ka protsessi 2023. aasta mais
tdhtaeguvate 5-aastaste tagamata volakirjade
refinantseerimiseks.  Fond  kaalub  erinevaid
rahastusvdimalusi, et tingimused oleksid Baltic
Horizoni investorite jaoks kdige soodsamad. Osa
volakirjadest on kavas lunastada varade milgist
loekuvate tulude ning kontserni titarettevotete
poolt véetavate tdiendavate pangalaenude abil.
Ulejgdnud vélakirjade lunastamiseks kaalutakse
uut volakirjaemissiooni ja laenu erainvestoritelt.
Tdiendavat teavet leiab konsolideeritud
raamatupidamise aruande lisast 4c.

Pangalaenud ja vélakirjad

2022. aastal oli pangalaenude tavapdrane
amortisatsioon jatkuvalt 0,7% (1,3 miljonit eurot)
aastas. Laenu ja vddrtuse suhe langes Meraki ja
Europa tdiendavate investeeringute tottu 2022.
aasta I6puks 58,4%-ni (31. detsember 2021: 60,7%).
Kuna 2022. aasta IV kvartalis EURIBOR tdusis, siis
keskmine intressimddr tousis pisut ja oli seisuga 31.
detsember 2022 3,0% (31. detsember 2021: 2,7%).
Juhtkond t66tab selle nimel, et jdrgmistel
perioodidel laenu ja vddrtuse suhet jark-jargult
vahendada.

Fondi varade finantseerimiseks véetud laenukohustiste tingimused

31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018

31.12.2019

3,0%
2.6% 2,7%

60,5% 60,7%

56,6% 55,7%

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

B | senu tagatuse suhtarv (tulp) EEEE Puhas laenu tagatuse suhtarv (tulp) == Keskmine intressimaar (joon)

38



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

Jargnev tabel annab lksikasjalise llevaate Fondi
laenukohustistest. Seisuga 31. detsember 2022
koosnesid intressikandvad laenukohustised
pangalaenudest ja volakirjadest
raamatupidamisvddrtusega vastavalt 144,6 miljonit
eurot ja 50 miljonit eurot. Kdigi laenude ja
volakirjade alusvaluuta on euro.

Tegevusaruanne | Finantseerimine

Pangalaenud on votnud tltarettevotted, kes
hoiavad Fondi kinnisvarainvesteeringuid, mida on
loenude tagatiseks panditud. Emaettevote on
emiteerinud 5-aastased tagamata volakirjad.
Laenude  tehingukulud  kapitaliseeritakse ja
amortiseeritakse laenutdhtaja jooksul. 2022. aasta
[6bpus moodustasid laenude ja volakirjade
amortiseerimata tehingukulud 113 tuhat eurot.

Fondi laenukohustiste struktuur seisuga 31. detsember 2022

Fikseeritu
Klpnlsvcramveste qugsmgkse- Valuuta Raamatupidamisvddrtus Osatéhtsus i d
ering tdhtpdev (tuhandetes eurodes) mddraga

osa (%)

Galerija Centrs 26. jaanuar 2024 EUR 30000 15,4% 100,0%
Duetto | ja ll 31. marts 2028 EUR 19 247 9,9% -%
El‘fzt;mqjo jacc 12. veebruar 2026 EUR 17 200 8,8% 100,0%
Europa ostukeskus 15. marts 2024 EUR 14 400 7,4% 127,8%
Upmalas Biroji 31. august 2023 EUR 11750 6,0% 90,0%
blrookompleks
Domus Pro 15. marts 2024 EUR 11000 5,7% 95,5%
Vainodes | 13. november 2024 EUR 9842 51% 50,0%
North Star 15. marts 2024 EUR 9 000 4,6% 100,0%
LNK 27. september 2023 EUR 8 300 4,3% 69,9%
Lincona 31. detsember 2027 EUR 7188 3,6% -%
Pirita ostukeskus 20. veebruar 2026 EUR 4793 2,5% -%
SKY ostukeskus 31. jaanuar 2028 EUR 1962 1,0% -%
Pangalaenud kokku EUR 144 682 74,3% 73,5%
Miinus: kapitaliseeritud lepingutasud! EUR -89
Finantsseisundi aruandes kajastatud EUR 144 593
pangalaenud kokku
5-aastased
tagamata 8. mai 2023 EUR 50 000 25,7% 100,0%
volakirjad
Volakirjad kokku EUR 50000 25,7% 100,0%
Miinus: kopltollseerltud volakirjaemissiooni EUR o4
korraldamise tasud'
Finantsseisundi aruandes kajastatud
volakirjad kokku EUR 49976
Finantsseisundi aruandes kajastatud EUR 194 569 100,0% 80,3%

laenukohustised kokku
1. Amortiseeritakse igal kuul laenu/vdlakirja tdhtaja jooksul.
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Laenukohustiste kaalutud keskmine
tagasimaksetdhtaeg oli 2022. aasta 16pus 1,8 aastat
ja riskimaandamisinstrumentide kaalutud keskmine
jarelejadnud tdhtaeg 1,5 aastat.

Riskimaandamispoliitika ja uued riskimaandamis-
instrumendid

Seisuga  31. detsember 2022 oli 80,3%
laenukohustistest  intressimddrariskide  suhtes
maandatud ning 19,7% laenukohustistest olid
ujuvad intressimddrad. Fond soetab osade
laenukohustiste intressimddrariskide
maandamiseks intressimddra vahetuslepinguid voi

Tegevusaruanne | Finantseerimine

piirab tdusvate intressimddrade moju intressi
Ulemmddra (CAP) instrumentidega.

Tagamata volakirjadel on fikseeritud intressimadr
4,25%. Fondi eesmdrk on hoida maandatud riskiga
laenukohustiste osakaal alati ligikaudu 80% juures.

Jargnev diagramm nditab, et seisuga 31. detsember
2022 oli ligikaudu 74,1%-1 laenukohustistest
tagasimakse tahtpdev 2023. voi 2024. aastal. 2022.
aasta I6pus sai Fond siduvad pakkumised CC Plaza
ja Postimaja ning Sky ostukeskuse pangalaenude
pikendamiseks.

Laenude, volakirjade ja riskimaandamisinstrumentide tagasimaksetingimused

tuhandetes eurodes

74 242
70050

2023 2024 2025

B Laenud & Vélakirjad

63 823
50 000
42 575
21993 21209
7188

2026 2027 2028

H Riskimaandusinstrumendid

Jargnev diagramm nditab, et Fondi laenukapitali hankimine on hajutatud: kasutatakse Balti riikide 4 kdige
mainekamat kohalikku ja rahvusvahelist panka ning tagamata ja tagatud vélakirju. SEB osakaal on langenud
73%-1t 2016. aastal 34%-ni 2022. aastal. Viieaastaste tagamata volakirjade osakaal Fondi kogu laenukapitalis

0li 2022. aastal 26%.

Finantseerimise hajutatus

28%

2016 2017 2018

ESEB ®mSwedbank mOP
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Luminor

24% 25% 26%

2020 2021 2022

Bonds (unsecured) Bonds (secured)
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Laenukohustiste eritingimused

Seisuga 31. detsember 2022 tditis Fond kdiki 8. mail
2018  kehtima  hakanud  volakirjaemissiooni
tingimustes satestatud eritingimusi.

Seisuga 31. detsember 2022 tditis Fond koiki
laenulepingutes sdtestatud eritingimusi. Juhtkond
jalgib olukorda ja suhtleb pankadega, et tagada
vajadusel digeaegsete meetmete rakendamine.

Tegevusaruanne | Finantseerimine

arvestuspohimotete kohaselt mddratletud
finantsvarad ja raha ekvivalendid.

Voélateeninduse kattekordaja - EBITDA jagatud
intressikandvate volakohustiste pohiosa maksete ja

intressikuludega (12 kuu jooksev ndaitaja).

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

Omakapitali suhe - rahavoo riskimaandamise

reserviga korrigeeritud omakapital jagatud varade

kogusummaga, millest on vdlja  arvatud
Tagamata volakirjade eritingimused

Eritingimus Noutud Suhtarv Suhtarv Suhtarv Suhtarv Suhtarv

9 tase 31.12.2021 31.03.2022 30.06.2022 30.09.2022 31.12.2022

Omakapitali suhe >35,0% 40,4% 39,7% 39,6% 39,2% 39,3%
Voélateeninduse kattekordaja > 1,20 2,49 2,48 2,50 2,40 2,24

4]
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EPRA puhas EPRA esmane EPRA
taastamisvaar EPRA kasum puhastootlus vakantsuse
tus NRV 0,07 eurot NIY maar
1,1865 eurot osaku kohta 5,9% 6,9%

osaku kohta
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Tegevusaruanne | EPRA tulemuslikkuse nditajad

EPRA TULEMUSLIKKUSE NAITAJAD

Uued EPRA tulemuslikkuse nditajad

Euroopa kinnisvarasektori ettevotjate lit EPRA
avaldab borsil noteeritud kinnisvaraettevotetele
soovituslikke juhiseid selle kohta, missuguseid
peamisi tulemuslikkuse nditajaid avalikustada ja
kuidas neid defineerida. Baltic Horizon toetab
Uhtsete aruandluspohimdtete kujundamist, et
investoritele esitatav teave oleks kvaliteetsem ja
paremini vorreldav.

2022. aasta veebruaris avaldas EPRA uued hea tava
soovituslikud juhised selle kohta, missuguseid
tulemuslikkuse nditajaid borsil noteeritud
kinnisvaraettevotted peaksid avalikustama. Uutes
juhistes on esitatud Uks uus vara puhasvddrtuse
m&ddik: EPRA laenu ja vadrtuse suhe (EPRA LTV).
See on avaliku kinnisvarasektori jaoks mdeldud
jarjepidev ja vorreldav laenude ja
kinnisvarainvesteeringute vddrtuse suhte moodik,

voi hiljem. Kontsern soovib olla vdga ldbipaistev ja
rakendab neid alates 2022. aasta | kvartalist.

EPRA kuldauhind

Baltic Horizon fond pdlvis Euroopa
kinnisvarasektori ettevotjate liidu EPRA 2022. aasta
virtuaalsel aastakonverentsil kolmandat aastat
jarjest prestiizse tunnustuse. Fondile anti kuldauhind
EPRA hea tava soovituslike juhiste rakendamise
eest. Tegemist on Uldtunnustatud kinnisvarasektori
standarditega, mis ndéuavad finantsaruandluses
suurimat Idbipaistvust, vorreldavust ja nduetele
vastavust. Auhindade madramiseks hindas EPRA 181
Euroopa borsil noteeritud  kinnisvaraettevotte
raamatupidamise aruandeid.

. - . . . : EPRA
mis voimaldab hinnata avaliku kinnisvarafondi BPR
vOi -ettevdtte omakapitali volakoormust.
Uued hea tava juhised kohalduvad
aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2022
Peamised tulemuslikkuse nditajad - definitsioon ja kasutus
EPRA nditaja EPRA definitsioon EPRA eesmdrk
Uks ettevétte majandustulemuste pdhilisi
. . moddikuid, mis nditab, kui suures ulatuses
EPRA kasum Aritegevusest teenitud kasum teenitud kasum jooksvaid dividendimakseid
toetab.
EPRA puhas Nditaja eeldab, et ettevdtted varasid kunagi ei
taastamisvddrtus mil. Eesmdrk on vdljendada vadrtust, mis on
EPRA NRV vajalik ettevotte uuesti lles ehitamiseks. g cohasel
~ . ., Korri i IFRS-i 0
EPRA puhas Eeldab, et ettevdtted ostavad ja midvad varasid orngeerida S- nduete ohaselt

materiaalne pdhivara
EPRA NTA

EPRA puhas
vddrandamisvddrtus
EPRA NDV

EPRA laenu ja
vddrtuse suhe EPRA
LTV

EPRA esmane
puhastootlus
EPRA NIY
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ning seega edasilikkunud tulumaks teatud
véltimatul tasemel realiseerub.

Vdljendab omanikele kuuluvat  vd&drtust
védrandamisstsenaariumi puhul, kus

edasilikkunud maksu, finantsinstrumente ja
teatud muid korrigeerimisi arvestatakse kohustuse
tdies ulatuses, arvestades maha tekkivad maksud.

Volg jagatud kinnisvarainvesteeringute
turuvédrtusega

Aruandekuupdeval kehtivatel rahalistel
rendihindadel p&hinev annualiseeritud (aastaseks
Umber arvestatud) renditulu, miinus
kinnisvarainvesteeringu sissendudmisele
mittekuuluvad tegevuskulud, jagatuna

kinnisvarainvesteeringu turuvddrtusega, millele on
liidetud ostja (hinnangulised) kulud.

arvutatud vara puhasvadtust (IFRS NAV), et
huvigrupid saaksid asjakohaseimat teavet
kinnisvaraettevotte varade ja kohustiste

Siglase vddrtuse kohta erinevate
stsenaariumite korral.

Nd&idata, kui suur on vdla osakaal
kinnisvara-investeeringute hinnatud

vddrtusega vorreldes.

Portfellide hindamise vordlusméddik. See
mdddik peaks aitama investoritel hinnata,
portfelli X vddrtust vorreldes portfelli Y
vadrtusega.
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EPRA nditaja EPRA definitsioon EPRA eesmdrk
EPRA esmane puhastootlus, mida on korrigeeritud,

Korrigeeritud EPRA  v6&ttes arvesse rendivabade perioodide (v&i muude

esmane puhastootlus kehtivate rendistiimulite, nt allahindlusega rendi-

EPRA Topped-up NIY perioodide ja ajas muutuvate renditasude)

|[dppemist.
“ (o, H PR ~p
EPRA Vabade pindade hinnangulise tururendi v&artus "I.DUh.GS (./o) turure.nd| védrtusel poh.lnev
e . . Co kinnisvarainvesteeringute vakantse pinna
vakantsuse madr jagatuna kogu portfelli tururendi vadrtusega. meadik
EPRA Haldus- ja tegevuskulud (otsesed vakantsusega Uks peamisi nditajaid, mis aitab médta
seotud kulud kaasa arvatud ja vdlja arvatud) ettevotte tegevuskuludes toimunud
kulusuhe . . .
jagatud bruto rendituluga. muutusi.
Allikas: EPRA hea tava soovituslikud juhised (www.epra.com)
EPRA varade puhasvddrtus NAV
31.12.2022
Tuhandetes eurodes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
IFRS varade puhasvddrtus - IFRS NAV 133 655 133 655 133 655
Vdlja arvamised:
V. Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud
edasiltikkunud tulumaksukohustis' 9969 9969 )
V. Finantsinstrumentide  diglaselt  vd&drtuselt 156 156 i
tekkinud edasilikkunud tulumaks
VI. Finantsinstrumentide diglane vadrtus -1837 -1837 -
Sisse arvamised:
IX. Fikseeritud intressimddraga laenude oiglase
. . . . - - -342
vadrtuse Umberhindamine
Varade puhasvddrtus NAV 141943 141943 133 313
Taielikult lahustatud osakute arv 119 635 429 119 635 429 19 635 429
Puhasvadrtus NAV osaku kohta (eurodes) 1,1865 1,1865 1,1143

1. EPRA NTA arvutusest on vdlja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasillikkunud tulumaks, sest Fond kavatseb oma Leedu
kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte mila.

31.12.2021

Tuhandetes eurodes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
IFRS varade puhasvddrtus - IFRS NAV 132 584 132 584 132 584
Vdlja arvamised:

-

V. .Finontsin.strumentide diglaselt  va&drtuselt 36 36 i

tekkinud edasilikkunud tulumaks

VI. Finantsinstrumentide diglane vadrtus 865 865 -
Sisse arvamised:

IX. Fikseeritud ir.ltressir.nd'drogo laenude Giglase i i 38

vadrtuse Umberhindamine
Varade puhasvddrtus NAV 142176 142176 132 622
Taielikult lahustatud osakute arv 119 635 429 119 635 429 119 635 429
Puhasvddrtus NAV osaku kohta (eurodes) 1,1884 1,1884 1,1086

1. EPRA NTA arvutusest on vdlja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasiliikkunud tulumaks, sest Fond kavatseb oma Leedu
kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte mida.
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EPRA kasum
Tuhandetes eurodes 2022 2021
Kasum - IFRS 3944 1413

Vdlja arvamised:
l.  Kinnisvarainvesteeringute  diglase  vddrtuse

muutused 2914 7161

ll. Kasum v&i kahjum kinnisvarainvesteeringute

voorandamisest 423 7l

:{JI:LIJ.mIZPkRSA korrigeerimistega seotud edasiliikkunud 970 990
EPRA kasum 8 260 8 867
Perioodi kaalutud osakute arv 119 635 429 119 635 429
EPRA kasum osaku kohta 0,07 0,07

EPRA laenu tagatuse suhtarv EPRA LTV
Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Netovoélg
Sisse arvamised:

Laenud finantsasutustelt 144 682 144 850

Vélakirjadega seotud laenukohustised 50000 54 000

Netovolad 3502 3497
Vdlja arvamised:

Raha ja raha ekvivalendid -5347 -16100
Netovdlg (A) 192 837 186 247
Kinnisvarainvesteeringute vddrtus
Sisse arvamised:

Kinnisvarainvesteeringud diglases vadrtuses 333123 315 959

Lopetamata kinnisvarainvesteeringud - 11400
Kinnisvarainvesteeringute vadrtus kokku (B) 333123 327 359
EPRA LTV (A/B) 57,9% 56,9%

Fondil ei ole mdrkimisvddrseid sidusettevotteid, mittekontrollivaid osalusi ega osalusi Ghisettevo

EPRA vakantsuse mdadr

Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Vabade pindade hinnanguline rendivadrtus 1716 1549
Kogu portfelli hinnanguline rendivadrtus 24 889 23 021
EPRA vakantsuse mddr 6,9% 6,7%

45



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022 Tegevusaruanne | EPRA tulemuslikkuse nditajad

EPRA kulusuhted

Tuhandetes eurodes 2022 2021
K|nnls.voromves.te.enr?gutego seotud kulud, mida 3133 5 491
rentnikele edasi ei esitata

Halduskulud 3052 2 869
EPRA kulud (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) (A) 6185 5360
Otsesed vakantsusega seotud kulud -634 -674
EPRA kulud (v.a otsesed vakantsusega seotud kulud) (B) 5551 4 686
Renditulu 20482 19 495
Bruto renditulu (C) 20 482 19 495
EPRA kulusuhe (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) (A/C, %) 30,2% 27,5%
EPRA kulusuhe (v.a otsesed vakantsusega seotud kulud) (B/C, %) 27,1% 24,0%

EPRA esmane puhastootlus (NIY) ja korrigeeritud esmane puhastootlus (Topped-up NIY)

Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Kinnisvarainvesteeringud 333123 327 359
Vdlja arvamised:

Arendused - -11400
Lépetatud kinnisvarainvesteeringute portfelli brutovédrtus (GAV) 333123 315 959
A[ugndekuupogvol lfehtlvote! rahalistel rendihindadel 99 639 20 995
pdhinev annualiseeritud renditulu
Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud, mida 2 058 1772

rentnikele edasi ei esitata
Annualiseeritud puhas renditulu 19 681 19 223
Sisse arvamised:

Rendivabade perioodide véi muude rendistiimulite

- . . - 699 323

|dppemise nominaalne moju
Korrigeeritud (Topped-up) annualiseeritud puhas renditulu 20 380 19 546
EPRA esmane puhastootlus (EPRA NIY) 5,9% 6,1%
EPRA korrigeeritud esmane puhastootlus (EPRA Topped-up NIY) 6,1% 6,2%

EPRA kapitalikulud

Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Omandamised - -
Arendused 5718 7047
Kinnisvarainvesteeringud:

lIma rendipindade suurendamiseta 7 353 2567
Kapitalikulud kokku 13 071 9614
Umberarvestus tekkepdhiselt kassapdhiseks 554 -1147
Kapitalikulud kokku (kassapdhine) 13 625 8 467
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umbes 4,5 aastaga
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INVESTORSUHTED

Baltic Horizon fondi osakud on noteeritud Nasdag
Tallinna borsi fondide nimekirjas. Fondi osakutega
kauplemine Nasdaqg Tallinna boérsil algas 6. juulil
2016. Alates 23. detsembrist 2016 kuni 31. oktoobrini
2022 olid Fondi osakud noteeritud ka Nasdag
Stockholmi alternatiivsete investeerimisfondide
nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistustega
kauplemine Nasdaqg Stockholmi borsil algas 31.
oktoobril 2022.

Osakute konverteerimine Rootsi
hoidmistunnistusteks (SDR)

Fond korraldas 17. oktoobril 2022 Rootsi
hoidmistunnistuste avaliku pakkumise, mis oli
suunatud Nasdagqg Stockholmi bérsil kaubeldavate
Baltic Horizon fondi osakute omanikele. Pakkumine
ja sellele jargnev osakute eemaldamine Nasdag
Stockholmi  alternatiivsete investeerimisfondide
(AIF) nimekirjast oli tingitud Euroclear Sweden AB-
ga (Euroclear Rootsi) sdlmitud Baltic Horizon fondi
osakute Rootsi registrislisteemis hoidmise lepingu
|dppemisest  tulenevalt Nordea Bank Abp
strateegilisest otsusest |6petada Pdhjamaades
teatud depooteenuste pakkumine.

Kokku konverteeriti hoidmistunnistusteks 22 599 522
Fondi osakut; iga (1) osak konverteeriti Uheks (1)
hoidmistunnistuseks.  Kuna  hoidmistunnistuste
emiteerimine toimus Uksnes osakute
konverteerimise kaudu, ei tekkinud Fondil
emissiooni kaudu tdiendavat tulu. Seega jdi
emiteeritud osakute koguarv samaks, nagu see oli
enne hoidmistunnistuste pakkumise l&biviimist, s.o
119 635 429 osakut. 22 599 522 osakut, mis katavad
vdljastatud hoidmistunnistuste kogusumma,
deponeeritakse emiteerimisagendina tegutseva
Nordic Issuing AB kontole Swedbank Eesti juures.

Tegevusaruanne | Investorsuhted

Pdrast hoidmistunnistuste pakkumise perioodi
[6bppu  on  osakuomanikel  digus  jooksvalt
konverteerida osakuid hoidmistunnistusteks (ja
vastupidi). Osakuomanikel, kelle osakuid hoiti
Euroclear Rootsi juures, oli see vdimalus kuni
oktoobri I6puni. Seejdrel madrab Euroclear Rootsi
midgiagendi, kes miib osakud ja maksab vdlja
saadud tulu (millest on maha arvatud mudgikulud ja
koéik  kohaldatavad maksud) vastava Rootsi
investori vadrtpaberikontoga seotud
arvelduskontole.

Kauplemisinformatsioon

Osakute Nasdaqg Tallinna boérsi ja Nasdag
Stockholmi alternatiivsete investeerimisfondide
turu viimase sulgemishinna alusel oli Baltic Horizon
fondi turukapitalisatsioon seisuga 31. detsember
2022 ligikaudu 68,8 miljonit eurot (31. detsember
2021: 127,5 miljonit eurot). 2022. aastal kaubeldi
Fondi osakutega Nasdaq Tallinna boérsil hindadega,
mis olid madalamad kui osaku puhasvddrtus.
Osaku turuhind sattus veebruari [6pus Ukrainas
alanud sdja téttu langusesse. 2022. aasta 16pus oli
osaku sulgemishind Nasdag Tallinna borsil 0,5750
eurot osaku kohta.

Peamine informatsioon

ISIN-kood EE3500110244

Nasdag Tallinn

Turud Nasdaqg Stockholm
Vadrtpaberi lGhinimed:
NHCBHFFT

NHCBHFFS

Nasdaq Tallinn
Nasdag Stockholm
Bloombergi lihinimed:

Nasdag Tallinn NHCBHFFT:ET

Nasdag Stockholm NHCBHFFS:SS
Pohinditajad 31.12.2022 31.12.2021
Emiteeritud osakute arv 119 635 429 19 635 429
Turukapitalisatsioon' (eurodes) 68790 372 127 519 749
Osaku puhasvddartus IFRS-i nduete kohaselt: IFRS NAV (eurodes) 1,172 1,082
Osaku hinna erinevus IFRS-i nduete kohasest osaku puhasvadrtusest? (%) -48,5% -3,5%
EPRA puhas taastamisvddartus osaku kohta: EPRA NRV (eurodes) 1,1865 1,1884
Osaku hinna erinevus EPRA puhtast taastamisvadrtusest osaku kohta® (%) -51,5% -10,0%
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Pohinditajad 2022 2021
Nasdagq Tallinn:

Kaérgeim osaku hind perioodil (eurodes) 1,0689 1,2800
Madalaim osaku hind perioodil (eurodes) 0,5687 1,0160
Osaku viimane sulgemishind (eurodes) 0,575 1,0690
Nasdaq Stockholm:

Kérgeim osaku hind perioodil (Rootsi kroonides) 1,42 13,05
Madalaim osaku hind perioodil (Rootsi kroonides) 5,26 10,27
Osaku viimane sulgemishind (Rootsi kroonides) 5,60 10,87
Kasum osaku kohta (eurodes) 0,03 0,01
Perioodi valjamaksed osaku kohta*(eurodes) 0,026 0,058

1. Aluseks on Nasdagq Tallinna and Nasdag Stockholmi borsil noteeritud osakute viimane sulgemishind ja arv.
2. Aluseks on Nasdaq Tallinna bdrsi viimane sulgemishind ja IFRS-i nduete kohane osaku puhasvddrtus (IFRS NAV) perioodi 1&pu

seisuga.

3. Aluseks on Nasdag Tallinna bdrsi viimane sulgemishind ja EPRA puhas taastamisvddrtus (EPRA NRV) osaku kohta perioodi 16pu

seisuga.

4. Vdljamaksed osakuomanikele Fondi 2022. ja 2021. aasta tulemuste eest.

Baltic Horizon fondiosaku kogutootlus Nasdaq Tallinna bérsil
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@ Baltic Horizon Fund

Baltic Horizon fondi osaku 2022. aasta kogutootlus
oli -42,0%. Konkreetse perioodi osaku kogutootluse
arvutamiseks lisatakse vastaval perioodil toimunud
Fondi osaku hinna lilkkumisele Nasdagq Tallinna borsil
makstud dividendid ja jagatakse tulemus osaku
avamishinnaga.

2022. aastal oli Baltic Horizon fondi osak vdga
likviidne. Kokku kaubeldi Nasdag Tallinna ja
Nasdag Stockholmi borsil 119 635 429 Fondi
osakuga. 2022. aasta jooksev kauplemismaht oli
18,6 miljonit osakut. Osakute praeguse kdibe juures
kuluks ligikaudu 68,8 miljoni euro suuruse
turukapitalisatsiooni mahus tehingute tegemiseks
Nasdaqg Tallinna ja Stockholmi bérsil ligikaudu 6,5
aastat. Baltic Horizon fondi osak oli 2022. aasta
jooksul Nasdag Tallinna borsil Uheteistkiimnes enim
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kaubeldud noteeritud vddrtpaber. Esimene
diagramm all néitab Baltic Horizon fondi osakute
kvartaalseid kauplemismahte Nasdag Tallinna ja
Nasdag Stockholmi borsil.

2022. aastal jargisid Baltic Horizon fondi osakud
Nasdaqg Tallinna borsil turutrende ja nendega
kaubeldi valdavalt hindadega, mis olid madalamad
kui osaku puhasvddrtus. 2022. aasta [6pus kaubeldi
osakutega tasemel, mis oli 48,5% madalam kui
IFRS-i  nduete kohaselt arvestatud  osaku
puhasvddrtus (IFRS NAV) ja 51,5% madalam kui
EPRA puhas taastamisvadrtus (EPRA NRV) osaku
kohta. Teine diagramm all nditab Baltic Horizon
fondi osaku hinda vérrelduna IFRS-i nduete kohaselt
arvestatud osaku puhasvddrtusega kauplemise
algusest alates.
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Osakute aastane kauplemismaht Nasdaq Tallinna
ja Stockholmi borsil
(osakute arv)

25 668 530

19 430 608 18 621 801

15 358 528

11531044
8 310 055

1334 084

2016 2017 2018

2019

2020 2021 2022

Dividendide maksmise voime

Seisuga 23. mai 2016 avaldatud Fondi tingimuste
kohaselt toimub vdljamaksete tegemine investoritele
juhul, kui kéik jargnevad tingimused on tdidetud:

e Fondil on olemas Fondi tegevuse
nbuetekohaseks korraldamiseks  vajalikud
reservid.

e Vdljamaksete 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

Osaku hind Nasdaq Tallinna bérsil ja puhasvddrtus
(eurodes)

3112.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

W Osaku sulgemishind B Osaku puhasvaartus (IFRS)

Niisuguste investeeringute tegemiseks Fondi iga-
aastasest puhastulust reserveeritav  summavdib
moodustada 20% Fondi iga-aastasest puhastulust.
Fondi eesmdrgiks on teha osakuomanikele
vdljamakseid ulatuses, mis ei ole vdiksem kui 80%
Fondi genereeritud neto rahavoost ja mis ei ole
suurem kui realiseerimata kasumite ja kahjumitega
korrigeeritud puhaskasum. Vdljamaksete aluseks on
Fondi tulemuste lihi- ja pikaajalised prognoosid. Kui
Fondi likviidsus on ohus, on juhtkonnal &igus
otsustada, et Fond teeb vdljamakseid, mis on 80%
genereeritud neto rahavoost vdiksemad.

Kommentaar

(+) 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)

50‘

Pangalaenude intressikulud

Kinnisvarainvesteeringute parendamiseks tehtud
kulutused; arvutus sisaldab
kapitaliinvesteeringute iga-aastastel kavadel
pdhinevaid kapitalikulusid

Sisaldab omandamiste kulusid, mis jdid tegemata
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Vdljamaksed osakuomanikele Fondi tulemuste eest
3. veebruaril 2022 kuulutas Fond osakuomanikele
2021. aasta IV kvartali tulemuste eest vdlja rahalise
valjamakse kogusummas 2 273 tuhat eurot (0,019
eurot osaku kohta). See teeb 2021. aasta IV kvartali
kaalutud keskmise puhasvddrtuse tootluseks 1,79%.

28. aprillil 2022 kuulutas Fond osakuomanikele 2022.
aasta | kvartali tulemuste eest vdlja rahalise
valjamakse kogusummas 1 555 tuhat eurot (0,013
eurot osaku kohta). See teeb 2022. aasta | kvartali
kaalutud keskmise puhasvddrtuse tootluseks 1,17%.

28. juulil 2022 kuulutas Fond osakuomanikele 2022.

aasta Il kvartali tulemuste eest vdlja rahalise
valjamakse kogusummas 1 555 tuhat eurot (0,013

Vdljamakse osaku kohta (eurodes)

0,027
0,026 :

Tegevusaruanne | Investorsuhted

eurot osaku kohta). See teeb 2022. aasta Il kvartali
kaalutud keskmise puhasvddrtuse tootluseks 1,17%.

Turul valitseva ebakindluse tdttu otsustas Fond teha
perioodil 2020-2022 vdhendatud vdljamakseid ja
jatta 10,2 miljoni euro ulatuses jaotuskdlblikku
rahavoogu vdlja maksmata. 2022. aastal kuulutas
Fond vdlja vdljamakseid summas 3,1 miljonit eurot
kogu jaotuskdlblikust rahavoost, mida oli 7,1 miljonit
eurot.

Baltic Horizoni fondivalitseja on kiitnud heaks
muutused rahaliste vdljomaksete sageduses. Kui seni
tehti vdljamakseid kord kvartalis, siis alates 2022.
aasta juulist hakati neid tegema kord poolaastas.
2022. aasta Il ja IV kvartali véljamaksed tehakse
teatavaks koos 2023. aasta alguses.

0,028

0,027
6

0130,013
0\011 0,01 0,0

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 0,016 0,019

kv IVky Tkv kv lllkv IVkv Tkv lTkv llTkv IVKkv Tkv Ilky Illkv IVky Tkv lTkv kv IVkv Tkv ITkv lllky IVky Tky [l kv
2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2012 20192 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

GNR kaalutud osaku kohta

Fondi juhtkonna pikagjaline eesmdark on

tagada

—@— Vdljakuulutatud vdljamakdsed osaku kohta

investoritele investeeritud omakapitalilt 7-9%

dividenditootlus aastas. Investeeritud omakapitali all méeldakse alates Fondi bérsil noteerimisest (30. juuni
2016) sisse makstud kapitali. Jargmine tabel annab llevaate ajaloolistest arvutustest.
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Vdljamakse tegemise véime arvutus

IV kv I kv Il kv I kv IV kv
Tuhandetes eurodes 2021 2022 2022 2022 2022
(+) Puhas renditulu 3798 4193 4482 4298 4 457
() Fondi halduskulud -633 -659 -726 -752 -996
(-) Valised intressikulud -1408 -1372 -1403 -1441 -1748
(-) Kapitalikulud' -222 -266 -369 -247 -577
(+) K2|nn|svoromvesteermgutego seotud erakorraline 440 ) 26l ) )
tulu
(+) Tagasi lisatud noteerimisega seotud kulud - - - - -
(+) Tagasi lisatud omandamisega seotud kulud 32 1 5 - -
Genereeritud neto rahavoog (GNR) 2007 1897 2250 1858 1136
GNR kaalutud osaku kohta (eurodes) 0,017 0,016 0,019 0,016 0,009
12 kuu jooksev GNR tootlus® (%) 6,8% 7,6% 8,0% 9,4% 10,4%
Vdljakuulutatud vdljamaksed 2273 1555 1555 - -

v e 4

Vdljakuulutatud véljamaksed osaku kohta 0,019 0,013 0,013 ) i
(eurodes)
12 kuu jooksev dividenditootlus®(%) 5,4% 6,3% 6,9% - -

1. Tabelis on esitatud kvartali tegelik kapitalikulu. Osakuomanikele tulevikus tehtavate vdljomaksete aluseks on eelarvestatud
aastane kapitalikulu, mis on kvartalite vahel vordselt dra jaotatud. See véhendab osakuomanikele tehtavate rahaliste valjamaksete
kvartaalset volatiilsust.

2. Lativalitsuse COVID-19 toetused, mis on seotud puhta renditulu véhenemisega Galerija Centrsi rentnikele tehtud soodustuste tottu.
Toetusi kasutatakse kinnisvarainvesteeringu tegevuskulude katmiseks.

3. 12 kuu jooksva GNR-i tootluse ja dividenditootluse aluseks on osaku turuhind vastava kvartali Idpu seisuga (2022. aasta IV kvartali
osaku turuhind on esitatud seisuga 31. detsember 2022).

4. Vdljamaksele digust omavate osakute arvu alusel
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kinnisvarafondide kontseptsioonist, mille kohaselt suurem osa o
Fondi rahalisest puhastulust makstakse vdlja ja ainult 20%
vOib uuesti mvesteerldo (REIT - real estate investment trust)

Sisiiseiaasiseraiciatoneiaceiedet h.'«%‘i%i?«‘s‘«f%.f $




e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

Tegevusaruanne | Struktuur ja valitsemine

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  sdlmida. Kogu Fondi vara kuulub
osakuomanikele. Fondil pole to6tajaid peale Leedu
tUtarettevotete tegevjuhtide (kokku 5), kes on
voetud todle vastavalt Leedu seaduste nduetele.

Fond on maksude seisukohast Idbipaistev ja
kulutdhus investeeringuteks moodustatud vara
kogum. Valitsemistasu on seotud kaubeldavate
osakute turukapitalisatsiooniga. Lisaks ndevad
Fondi tingimused ette, et kui Fondi vara kasvab, siis
langeb  valitsemistasu  1,5%-It  kuni  0,5%-ni
turukapitalisatsioonist.

Fond Idhtub oma tegevuses rahvusvaheliselt tuntud
REIT-tllpi kinnisvarafondide kontseptsioonist, mille
kohaselt suurem osa Fondi rahalisest puhastulust
makstakse vdlja ja ainult 20% Vvoib 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 ndukogu, mis koosneb
neljast séltumatust liikmest.

Northern Horizon Capital AS on kogenud
kinnisvarainvesteeringute valitseja.

Valitsemisstruktuur

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

Investorite, koostoopartnerite ja  rentnikega
pikaajaliste drisuhete loomisel jargib fondivalitseja
jarjekindlalt hea Ghingujuhtimise tava pohimotteid.
Fondivalitseja eelistab koigis suhetes
professionaalset, avatud ja vastastikusel usaldusel
pohinevat dialoogi ja pllab dra teenida
dripartnerite usalduse suure pilihendumuse ning
labipaistva ja diglase dritegevusega. Fondivalitseja
arvestab alati investorite parimate huvidega, et
tagada koigi investorite diglane kohtlemine.
Fondivalitseja juhatus teeb kdik endast oleneva, et
seotud osapoolte vahelisi huvide konflikte ei tekiks
vOi need oleksid voimalikult vaikesed.

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

Kehtestavad Baltic Horizon fondi tingimused ja

Osak ikud

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

NHC Vastutab Fondi juhtimise ja Fondi tingimustes
sdtestatud investeerimisstrateegia elluviimise

Baltic Horizon Fund

eest.

——

—— = —
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Fondivalitseja juhatus ja ndukogu

Fondivalitseja juhatus vastutab Baltic Horizon fondi
igapdevase dritegevuse eest. Fondivalitseja juhatus
koosneb kolmest lilkkmest. Juhatuse tegevuse lle
teostab  jdrelevalvet ja  juhatust ndustab
fondivalitseja ndukogu.

Fondi n6ukogu

Fondil on oma ndukogu, mille liikkmetel on vajalik
kvalifikatsioon ja haridus, Eesti, Lati ja Leedu
kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu
maine. Fondi tingimuste kohaselt mddrab ndukogu
likmed ametisse Ulldkoosolek. Noukogu koosneb
kolmest kuni viiest liikmest. Pregused ndukogu
likmed on valitud tdhtajatult.

Noéukogul on ainuliksi nduandev roll ja Fondi
juhtimisega  seotud otsuste eest vastutab
fondivalitseja. Noukogu liikmed tdidavad oma
nduandekohustust Uhiselt.

Noukogu liikmetel on digus saada oma llesannete
tditmise eest tasu summas, mille suuruse madrab
Uldkoosolek. Néukogu esimehe t66tasu on 15 000
eurot aastas ja likme t66tasu on 11 000 eurot
aastas. Vastavalt ndukogu lilkkmetega solmitud
lepingutele ei ole ndukogu liikkmetel teenistussuhte
|dpetamisel odigust Fondilt ega fondivalitsejalt
huvitist 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 po&himdtted on
fikseeritud Fondi tingimustes ja need on kooskdlas
tavapdrase  turupraktikaga. Fondile  kuuluva
kinnisvara  vddrtust  vdib  hinnata  Uksnes
atesteeritud soltumatu kinnisvara hindaja, kellel on
hea maine ja piisav kogemus sarnase vara
hindamisel ning kes tegutseb vastava vara
asukohariigis.

Koik potentsiaalsed investeeringud ldbivad enne
omandamist ulatusliku drilise, digusliku, tehnilise,
finants-  ja  maksuanallisi, mille  teostab
fondivalitseja koostdds mainekate kohalike ja
rahvusvaheliste ndustajatega.

Auditeerimine
Fondi audiitor on KPMG Baltics OU, kes on Eesti
Audiitorkogu lige. Lisaks kohustuslikele
audiitorteenustele on KPMG Baltics OU osutanud
Fondile muid kindlustandvaid teenuseid ja
tolketeenuseid.

Fondi tegevuse Ule teostavad regulaarset

jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon ja Fondi
ndukogu.

Fondi ndukogu lilkkmed

Tarmo Karotam (esimees)
Ausra Stankeviciené
Edvinas Karbauskas
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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

Tarmo Karotam on fondivalitseja juhatuse liige. Ta on olnud &ritihingu
Northern Horizon Capital investeeringute juhtimise meeskonna
pikaajaline liige ja BOF-i (Fondi eelkdija) fondijuht selle loomisest saadik.
Tarmo on ilemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS liige
(MRICS). Ta omandas Ecole Hoteliere de Lausanne’i dlikoolis
bakalaureusekraadi (B.Sc.) 2005. aastal.

Edvinas Karbauskas
Juhatuse liige/kaasfondijuht

Edvinas Karbauskas on fondivalitseja juhatuse liige. Pdrast Northern
Horizon kontserniga Uhinemist 2018. aastal on Edvinas t6&tanud
investeerimisjuhi ja fondikontrolli osakonna juhina. Enne seda oli ta
Northern Horizon kontserni fondikontrolér. Varem té6tas Edvinas auditi-
ja  konsultatsiooniteenuste ettevottes EY  kinnisvarafondide ja
finantsjuhtimise konsultandina.

Ausra Stankeviciené
Juhatuse liige/Fonditeenuste direktor

Ausra Stankeviciené on fondivalitseja juhatuse liige. Enne liitumist
Northern Horizon Capitali kontserniga to6tas ta Leedu Swedbankis.
Northern Horizonis t66tas ta kdigepealt varahoidja ja hiljem Fondi
haldusjuhina. Alates 1. mdrtsist 2019 on ta fonditeenuste direktor. Tal
on CFA (Chartered Financial Analyst) kutsetunnistus. Ausra omandas
1998. aastal Vilniuse tlikoolis magistrikraadi (MBA). Lisaks sellele, et ta
on juhatuse liige dritihingutes Northern Horizon Nordic Aged Care
S.a.r.l. ja Northern Horizon Capital A/S, on ta seda ka Fondile
kuuluvates eriotstarbelistes dritihingutes.
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RISKIJUHTIMINE

Fondi riskijuhtimise Uksus vastutab Fondi riskide ja
voimalike riskide tuvastamise, mdédtmise, juhtimise
ja seire eest. Riskijuhtimise Uksust juhib selle
valdkonnaga tegelev juhatuse liige (kes ei ole
seotud portfellijuhtimise ega investorsuhetega).
Osalt  on riskijuhtimise teenus delegeeritud
fondivalitseja sosarettevottele Northern Horizon
Capital AIFM Oy, mis on Soomes litsentseeritud
alternatiivfondide fondivalitseja.

Fondi peamised riskid
Risk Riski kirjeldus

Tegevusaruanne | Riskijuhtimine

Riskijuhtimise Uksus jdlgib, et Fondil oleksid kdik
vajalikud, parimale rahvusvahelisele praktikale
vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral
algatab  nende muutmise ja tdiendamise.
Riskijuhtimise Uksus annab regulaarselt aru Fondi
ndukogule ja juhtkonnale. Riskijuhtimise Uksuse
aruandeperioodi I6pul antud hinnangu kohaselt on
Fondi tegevus valitud riskijuhtimise raamistikuga
kooskdlas.

Tururisk

Fond on avatud Riia, Tallinna ja Vilniuse biroo- ja kaubanduspindade turu riskidele,

kuna Fondil on kaudsed, |dbi titarettevotete tehtud investeeringud neil turgudel
paiknevasse kinnisvarasse. Ehkki Fondi portfell on riikide ja turusegmentide vahel hdsti
hajutatud, méjutavad kasvavad energiahinnad ja kiire inflatsioon kogu piirkonda, mis
suurendab rentnike pankrotistumise riski ja nende rendimaksmise véimet. See vdib
avaldada negatiivset mdju kinnisvarainvesteeringute tditumuse mddrale ja Fondi

renditulule.
Likviidsusrisk

Fond on avatud likviidsusriskile seoses tdhtaeguva rahastuse uuendamisega. Kui

rahastust ei Onnestu vastuvdetavatel tingimustel uuendada voi volakohustiste
eritingimusi rikutakse, voib Fondil tekkida varade védérandamise vajadus. Tdiendav
teave volakohustiste I6pptdhtaegade ja 2023. aasta mais tdhtaeguvate 5-aastaste
tagamata volakirjade refinantseerimise plaanide kohta on esitatud lisades 4c ja 17.

Enamik rahastuslepinguid ndevad ette laenude tdiendavat amortiseerimist, kui
volakohustiste eritingimuste aluseks olevad nditajad halvenevad ning seega voib
kinnisvara tootluse muutustest tingitud kinnisvarainvesteeringute tulemusnditajate
halvenemine voi vadrtuse vdhenemine tuua kaasa tdiendava likviidsuse vajaduse.

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa olla kindel, et Fondil dnnestub
neist investeeringutest odigeaegselt vdljuda. Kinnisvarainvesteeringud ja osalused
teistes, mitteavalikes majandusiiksustes on olemuselt sellised, et neid mdjutavad
majandusharu tsiklilisus, ndudluse langus, turutdrked ja potentsiaalsete ostjate
kapitalinappus, mistdttu nende vodrandamine on sageli keerukas voi aegandudev.

Intressimddra risk

Fond on avatud intressimddra riskile kinnisvarainvesteeringute rahastamiseks

kasutatava finantsvéimenduse (pangalaenud vdi vélakirjad) téttu. Fond maandab
intressimddra riski kas vottes fikseeritud intressimddraga laene voi kasutades ujuva
intressimddraga laenude puhul intressimddra vahetuslepinguid vdi intressimddra
optsioone. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel vdimalikel tingimustel ja
praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimddraga laenud sageli kallimad,
kasutab Fond intressimddra riski maandamiseks tuletisinstrumente, nditeks
intressimddra vahetuslepinguid, forwardeid ja optsioone. Fond ja selle tltarettevotted
soetavad vahetuslepinguid ainult rahavooriski maandamiseks, mitte kauplemiseks.

Kuna suur osa vdlisest rahastusest ja sellega seotud intressimddra riski maandamise
instrumentidest tdhtaeguvad 2023. aastal ning turuintressimddrad ja riskimaandamise
kulud on tdusnud, esineb risk, et uue rahastusega kaasnevad suuremad kulud.

Uldised

Kinnisvara kui varaklassiga kaasnevad moned spetsiifilised riskid, nditeks

kinnisvarainvesteeringutega ehitusvigadest v&i puudulikust kinnisvarahooldusest tingitud riskid. Vaatamata

seotud riskid

pohjalikule kontrollile ja korralikule hooldusele vdib esineda ettendgematuid siindmusi,

nditeks tehnosiisteemide rikked. Fondi kinnisvarainvesteeringute seas on mitu hoonet,
millel on vanust lle 10 aasta ja mis seetdttu vdivad vajada plaanivdlist remonti voi
hoolduskulusid. Samuti véib olla vaja teha hoonetesse investeeringuid selleks, et tdita
rentnike muutuvaid vajadusi vai regulatiivseid ja keskkonnandudeid.
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Fond sai 2022. aastal GRESB-i (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) kinnisvara jatkusuutlikkuse hinnangus 4 tdrni.

Tulemus nditab, et Fond tootab pidevalt selle nimel, et olla oma
jatkusuutlikkuse tulemustega turul esirinnas.
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Meie vadrtused

Me moistame, et Baltic Horizoni dritegevus mdjutab
Uhiskonda ja Umbritsevat keskkonda ning et meil on
voimalus ning Uhtlasi iseenesest mdistetav kohustus
teha koik endast olenev, et see modju oleks
positivne. Oleme veendunud, et tdhus ja
jatkusuutlik tegevus on pikaajalise vadrtuse loomise
eeldus.

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

Usume, et jdrjepidev parimate ESG pdhimotete
ja@rgimine véimaldab meie investoritel saavutada
oma investeerimiseesmdrke nii, et see on kasulik ka
keskkonnale ja kogukonnale. Oma eesmdrkide
saavutamiseks oleme oma tegevuse korraldanud
turu parimate standardite kohaselt: Baltic Horizon
fondifondivalitseja ja Northern Horizon kontsern on
EPRA, INREV-i, SIPA ja GRESB-i liikmed ning
allkirjastasid  juba 2014. aastal URO juhised
vastutustundlikuks investeerimiseks (UN PRI). 2020.
aastal sai Fond UN PRI hindamistulemuseks A+/A.
2022. aastal avaldati 2021. aasta (aruandeperiood
2020) tulemus. Fond sai 4 tdrni 5-st ja &6 punkti
investeeringute ja vastutustundliku juhtimise osas
ning 3 tdrni 5-st kinnisvaraosas. Fond koostab ka
igal aastal GRI suuniste pohjal eraldi ESG aruande.

Huvigruppide kaasamine

Soovime tagada, et meie investeerimistegevusel
oleks keskkonnale positivne mdju ning p&drame
suurt tdhelepanu kasule, mida meie dritegevus meie
huvigruppidele toob. Oleme mddratlenud 4
huvigruppi, kes on meie dri edu jaoks kdige
olulisemad:

Investorid: Meie suhted investoritega pdhinevad
|dbipaistvusel ja usaldusel. Loome dialoogi ja
leiame modlema poole jaoks parima lahenduse, et
tugevdada  positiivseid ESG  mdjusid  meie
investeeringutele ja kogukonnale.

Rentnikud: Varahalduses on meie peamine
eesmdrk rentnike hoidmine ja varade hea
majandamine. Soovime olla hooliv omanik, kes
arvestab rentnike soovide ja ettepanekutega ja
loob jatkusuutlikku kultuuri kogukondades, keda me
mojutame.
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Koostdopartnerid: Suhtleme oma dripartneritega
pidevalt, et koostoo oleks ladus ja pohineks Uhistele
vddrtustele, milleks on vastastikune usaldus,
[Gbipaistvus ja professionaalsus.

Tootajad: Soovime Iluua oma huvigruppidele
jatkusuutlikku vadrtust ausalt ja eetiliselt ning
usume, et suurepdraseid tulemusi voib saavutada ja
hoida vaid siis, kui loome oma t66tajatele selle jaoks
vajalikud véimalused ja tingimused.

SFDR-i/EL-i taksonoomia

Astume samme selleks, et vétta ESG-tegureid
arvesse investeeringu elutstikli kdigis etappides.
Baltic Horizon suhtub vastutustundega nii kohalike
kui ka rahvusvaheliste ESG digusaktide nduetesse.
Jdlgime, et meie tegevus vastaks kehtivatele
nduetele ja haldame aktiivselt riske, mis voivad
tuleneda uutest, alles arutlusel olevatest ESG
regulatsioonidest. Sellealase tegevuse toetamiseks
votsime 2021. aastal vastu otsuse tdita ndudeid, mis
on esitatud SFDR-i (md&drus, mis kasitleb
jatkusuutlikkust  kdsitleva teabe avalikustamist
finantsteenuste sektoris) artiklis 8. Algatasime
protsessi, et hinnata, mil m&dral on Fondi tegevus
EL-i taksonoomiaga kooskédlas, et madratleda meie
jatkusuutlike tegevuste osakaal.

2022. aasta jooksul analilsisime, mil madral on
meie tegevus EL-i taksonoomiaga kooskdlas.
Tegime kindlaks, et klimamuutuste leevendamisse
olulise panuse andmise eesmdrgi alusel on 12%
meie tegevusest taksonoomiaga kooskdlas. Peale
selle viisime |dbi kliimariskide hinnangu, mis ldhtus
olulise kahju drahoidmise pdohimdtte tehnilistest
kriteeriumidest.

Juhtimine

Baltic Horizon jdrgib hea  Uhingujuhtimise
pdhimotteid. Teeme kdik endast oleneva, et meie
suhtlus investorite, dripartnerite ja t6otajatega
oleks l@bipaistev, aus ja Oiglane ning
professionaalne. P&6rame suurt tdhelepanu nii
voimalike  riskide  tuvastamisele, jdlgimisele,
haldamisele ja maandamisele kui ka
investeeringute tdieliku positiivse potentsiaali
kaitsmisele. Keeldume koigist
investeerimisvdimalustest, mis ohustavad meie
ausust ja eetilisust voi on vastuolus meie missiooni
ja  vddrtustega. 2022. aasta IV kvartalis
integreerisime oma poliitikatesse ja
sisekorraeeskirjadesse inimdiguste pohimotted, et
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tdita EL-i taksonoomia minimaalsete

kaitsemeetmete ndudeid.

Oleme vobtnud endale kohustuse jdrgida koige
kérgemaid kutsealaseid ja moraalseid norme. Baltic
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Horizoni kditumiskoodeks tagab, et meie dritegevus
on aus ja eetiline, Idbipaistev ja vastutustundlik. See
voimaldab meil olla usaldusvddrne  ja
vastutustundlik partner kdigile oma huvigruppidele.

Duetto |, Duetto I, Domus PRO ostukeskus,
LNK Centre, North Star, Vainodes, Upmalas

Biroji, Domus PRO drikeskus
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Sertifitseerimine

Baltic Horizon sertifitseeris 2021. aastal kdik oma
tegutsevad biroohooned vastavalt BREEAM-i
kasutuses oleva hoone keskkonna hindamise
standardile ja saavutas seega Uhe ESG
eesmdrkidest. Minimaalne sertifitseerimiseesmdark -
BREEAM-i hinnang ,vdga hea“ suures 0sas
saavutati.

w
\

GRESB-i hinnang
GRESB-i hindamisest on aastate jooksul saanud
enesehindamise lahutamatu osa ja kompass

paremate  tulemuste, sh ESG eesmdrkide
saavutamiseks.
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Ainult Uks kinnisvarainvesteering (Lincona) sai
hinnangu ,hea“, koik teised aga hinnangu ,vdga
hea“. Fondi meeskond Uletas
sertifitseerimiseesmdrgi ja nlild on sertifitseeritud
55% kogu portfellist. Fond on alustanud dlejddnud
kaubandussegmendi  hoonete  sertifitseerimise
protsessi ja loodab 2023. aastal viia 16pule kogu
portfelli sertifitseerimise.

GRESB Rating
6 0 & N

GRESB-i kinnisvarahinnang koosneb kahest eraldi
hindamismoodulist: juhtimine ja tulemuslikkus.
2021. aastal sai Baltic Horizon juhtimismoodulis 26
punkti (30-st) ja tulemuslikkuse moodulis 44 punkti
(70-st), st kokku 70 punkti (100-st), millega saadi 2
tdrni. See oli edenemine vorreldes 2020. aastaga,
kui juhtimismoodulis saadi 25 punkti (30-st) ja
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tulemuslikkuse moodulis 38 punkti (70-st), kokku 63
punkti (100-st).

2022. aasta Il kvartalis sai BHF esimest korda
hinnanguks 4 tdrni ja Gletas oma eesmdrgi saada 3
tarni. Fond sai juhtimismoodulis 28 punkti (30-st) ja
tulemuslikkuse moodulis 55 punkti (70-st). 2021.
aastal osales Baltic Horizon ka avalikustamise
hinnangus, kus saavutas 63 punkti (100-st) ja j6udis
tasemele B3. 2022. aastal tdusis Fondi reiting A
tasemele (85 punkti 100-st).

Baltic Horizon fondil on eraldi tegevuskava
paremate GRESB-i tulemuste saavutamiseks. Selle
2023. aasta eesmdrgid on parandada rentnike ja
kogukonna parameetreid, seada fondile
moddetavamaid eesmdrke ning parandada
tulemuslikkuse mooduli tulemusi, suurendades
keskkonnaandmete kdttesaadavust, vahendades
COs heidet ja jatkates hoonete tdiustamist.

Vordlusaruanne

2022. aastal koostas Baltic Horizon Fund GRI
standarditest |dhtuva vérdlusaruande, et oma
aruandluse kvaliteeti teiste turuosaliste omaga
vorrelda. Ehkki enamik fonde esitavad GRI
standardite kohaseid aruandeid, on andmed nii
erinevad, et vordlemine on vdga keeruline.

Aruande alusel anti soovitus, et jatkusuutlikkuse
aruandluses tuleks alustada olulisuse anallisist
(seda nbéutakse ka varsti jdustuvate Euroopa
kestlikkusaruandluse standarditega). Ainult 3
uuringus osalenud fondi on sellise analiitsi teinud ja
seda kavatseb teha ka Baltic Horizon. Kui olulisuse
anallils on tehtud, saab aruandes kdsitletavates
teemades |dhtuda anallUsi tulemustest ja lisada
selgitusi, miks moningaid andmeid ei ole
avalikustatud.

lImnes, et Baltic Horizon avalikustab kdige
pohjalikumalt juhtimisteavet. Teisel kohal on
keskkonnateabe avalikustamine. Sotsiaalsetest
aspektidest avalikustatakse liksnes teavet hariduse
ja koolituse  ning mitmekesisuse  kohta.
Pdhjalikumalt tuleks selgitada otsuseid tegevate
organite Ulesandeid ja struktuuri, sh kirjeldada ka
koérgeima juhtorgani Ulesandeid. Siiski
avalikustavad ka teised fondid sarnaselt Baltic
Horizoniga suhteliselt vdhe teavet. Sotsiaalsete ja
keskkonnaalaste andmetega vorreldes
avalikustatakse vahem kvantitatiivseid andmeid.

Enamik fonde avalikustas oma aruannetes
energiatarbimise teavet, kuid ainult vdhesed
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eristasid andmeid taastuva ja taastumatu energia
kohta. Suurem taastuvenergia osakaal aga
vdhendab 1. ja 2. valdkonna kasvuhoonegaaside
heidet. Seetdttu on Baltic Horizoni aruannetes
avalikustatud heitemahukus mdrgatavalt suurem
kui moningatel teistel fondidel.

Koik fondid tunnistasid, et koigist
keskkonnaandmetest koige raskem oli koguda
andmeid jadtmetekke kohta. Erinevalt Baltic
Horizonist  avalikustasid teised fondid ka
jadtmehulga jadatmeliikide ja jadtmekditlusviiside
kaupa.

Taastuvenergia

Meie eesmdrk on, et 2030. aastaks oleksid kdik meie
hooned susinikuneutraalsed. Selle 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
pdikeseelektrijaama, mis toodab rohelist elektrit.

Elektrisdidukite laadimisjaamad

Jatkusuutlikkuse nduded tdienevad pidevalt ja
Uheks kiiresti muutuvaks valdkonnaks on ka litkuvus.
Tavapdraste transpordiliikide elektrifitseerimine
kogub hoogu ja Fond soovib, et tema hooned
suudaksid elektrisdidukite kasvava
laadimisndudlusega toime tulla.

Eelnevalt  oli Duettos 8  elektrisdidukite
laadimispunkti (4 jaama). 2022. aastal paigaldati
Duettosse & laadimispunkti, North Stari 4
laadimispunkti koost66s InBalance’iga ning Domus
Prosse 8 laadimispunkti koost66s InBalance’iga.

Rohelised rendilepingud

Oma jatkusuutlikkuse eesmdrkide saavutamiseks
peame tegema koostddd rentnikega. Selleks, et
meie ESG 166 kannaks vilja ja meie portfellis olevad
hooned muutuksid tulevikukindlaks, oleme hakanud
lisama oma tavapdrastesse rendilepingutesse
rohelisi klausleid, mis kdsitlevad jatkusuutlikku
tegevust, info jagamist, taastuvate energiaallikate
kasutamist ja muid asjakohaseid teemasid. Need
voimaldavad teha pikaagjalisele jatkusuutlikkusele
suunatud muutusi meie portfellis ja toetavad
koostood rentnikega ESG vallas.

Toimetulek energiakriisiga

2022. aasta lll ja IV kvartalis kerkisid energiahinnad
Balti riikides, eriti Leedus ja Ldtis, rekordtasemele.
Fondi meeskond on kdivitanud aktiivselt algatusi, et
aidata  meie rentnikel  suurenenud  kulusid
vdhendada. Kaubandussegmendis oleme kdiki
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hooneid optimeerides vdhendanud
energiatarbimist 9-15% vorra. Mdnes hoones on
[Uhendatud to6aega. Samu meetmeid on
rakendatud ka bilroohoonete energiakasutuse
vdhendamiseks. Soovime jdtkuvalt hoida koigi
hoonete energiatarbimist ligikaudu 15%
varasemast madalamal.

Kaubandus- ja biroohoonete rentnikele on jagatud
teavet energia sddstmise kohta. Juhtkond ja
partnerid jdlgivad pidevalt hooneid ja rentnikke, et
moota rakendatud optimeerimismeetmete tdhusust
ja rentnike rahulolu selles kisimuses. Meie
kinnisvara- ja varahaldurid on rentnikega tihedalt
kontaktis, et aidata lahendada keerulisel ajal
tekkida voivaid probleeme.

Tegevusaruanne | Jatkusuutlikkus

Inimeste tervis ja heaolu

BHF on teadlik oma mojust Uhiskonnale ja
sotsiaalsele heaolule, kuna kauplused ja biirood on
igapdevaelu lahutamatu  osa. 2022. aastal
korraldas BHF-i meeskond kohalikele elanikele mitu
meelelahutuslikku ja harivat kogukonnairitust.

Europa ostukeskuses korraldati heaolu ja vaimse
tervise seminaride sari, et pakkuda inimestele
ostukeskuses vdimalust sisukalt ja harivalt aega
veeta ning Oppida ekspertidelt, kuidas t6dl ja
eraelus hoida vaimset tervist ja heaolu.

Lisaks korraldati Domus Pro ja Meraki kompleksis
tore perepdeyv, et tdhistada ehitustodde 16ppu ja
vdljaku avamist ning kdigile meelde tuletada, et
Domus Pro ostukeskus on jdlle holpsasti

juurdepddsetav.

ESG eesmdrgid ja edusammud nende saavutamisel

Liihiajalised eesmdrgid (1-2 aastat)

2021. aastal sai kogu biiroohoonete portfell BREEAM-i kasutuses oleva hoone sertifikaadi. 2022.
aastal kiideti heaks kaubanduskeskuste portfelli sertifitseerimiskava koos kulukalkulatsiooniga.
2023. aasta 16puks peaks olema sertifitseeritud kogu portfell.

Biiroohoonete portfelli
sertifitseerimine 2021. aasta
I16puks I6pule viidud /
Kaubanduskeskuste portfelli
sertifitseerimine 12-24 kuu
jooksul

100% uutest rendilepingutest
sisaldavad roheklausleid

Rohelised rendilepingud on véga hea véimalus jatkusuutlikkuse eesmdrkide ning rentnike ja Fondi
vaheliste kohustuste kindlaksmddramiseks. Baltic Horizon on lisanud roheklauslid kdigisse 2021. ja
2022. aastal sdlmitud uutesse rendilepingutesse ja tdnaseks on 85% biiroohoonete portfelli
lepingutest roheklauslitega. Roheklauslid hdlmavad selliseid olulisi teemasid nagu jatkusuutlik
tegevus, teabe jagamine ja taastuvate energiaallikate kasutamine. Roheklauslid on lisatud ka
suuremale osale varem sélmitud rendilepingutest.

Baltic Horizon sai 2020. aasta GRESB-i kinnisvarahinnangus 43 punktiga 2 térni. 2021. aastal tdusis
Baltic Horizoni punktisumma 70 punktini, mis andis endiselt 2 tdrni. 2022. aasta hinnangus saadi
aga tulemuseks 4 térni, mis tletas varasemat eesmdrki saada kahe-kolme aastaga 3 tarni. Usume,
et ESG-alase 160 ja praegu rakendamisel oleva sihipdrase portfelli tdiustamise strateegiaga
suudame sdilitada jargmise aasta-kahe jooksul 4 tarni.

GRESB-i 4 tdrni hinnangu

sdilitamine

Inimdiguste pShimdotete
I6imimine tegevusse

2022. aastal rakendas Baltic Horizon koos Northern Horizoni kontserniga EL-i taksonoomia
minimaalsed kaitsemeetmed, et tagada vastavus OECD rahvusvahelistele ettevétetele méeldud
suunistega ning URO dritegevuse ja inimdiguste juhtpdhimétetega, sealhulgas pdhimdtete ja
digustega, mis on sdtestatud Rahvusvahelise Tédorganisatsiooni tééalaste aluspdhimdtete ja -
diguste deklaratsioonis mdadratletud kaheksas pdhikonventsioonis. 2023. aastal integreeritakse
minimaalsed kaitsemeetmed tegevustesse ja protsessidesse.

2021. aastal avaldas Fond veebisaidil jatkusuutlikkust kdsitleva teabe avalikustamise mddruse
(SFDR) artikli 8 kohase teabe ja SFDR-i | avalikustamisetapi teabe. Artiklis 8 madratletud fondid
peavad avaldama, mis ulatuses (kui Uldse) tehakse keskkonnasadstlikke investeeringuid véi
sotsiaalsete eesmdrkidega investeeringuid, nagu on sdtestatud EL-i taksonoomiamd&druses.
Seetdttu madras Baltic Horizon 2022. aastal kindlaks kahe esimese keskkonnaeesmdrgiga seotud
varad ja hindas neid EL-i taksonoomia kohaste sdelumiskriteeriumite alusel. JGrgmise 2 aasta
jooksul on eesmdrk sdilitada 12% kooskdla taksonoomiaga klimamuutuste leevendamisse olulise
panuse andmise kriteeriumide alusel.

EL-i taksonoomia

Kasutada 2022. aastal ja edaspidi taastuvenergialahendusi, nagu kohapealsed pdikesepaneelid
ja taastuvenergial pdhinevad kaugelektrijaamad, et vdhendada varade portfelli CO:z heidet.
Eesmdrk on vorrelda taastuvenergiakulusid tavapdraste energiaallikatega ja votta kasutusele
taastuvad energiaallikad, kui see on majanduslikult teostatav.

Taastuvenergia
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Tegevuste siisinikuneutraalsus
2030. aastaks

Uute omandatud varade B-klassi
voi kérgem energiamdrgis

Mittefossiilsetest allikatest
energia 2030. aastaks
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Pikaajalised eesmdrgid (5-10 aastat)

2020. aastal vaatas Northern Horizon Capitali  kontsern  oma  vastutustundliku
investeerimispoliitika lle ja seadis 2030. aastaks kdigi enda hallatavate fondide, sh Baltic Horizoni
eesmargiks tegevuste siisinikuneutraalsuse. Ehkki see on vdga ambitsioonikas eesmdrk, oleme
veendunud, et seda saab saavutada aktiivse varahalduse, portfelli tdiustamise ja taastuvenergia
hangetega, mis on meie jdupingutusi toetavad pdhivahendid. See eesmdrk on kooskdlas Maailma
Roheehituse Ndukogu susinikuneutraalsete hoonete algatusega (Baltic Horizon ei ole seda
kohustust ametlikult toetanud) ja aitab saavutada Pariisi kliimakokkuleppe eesmérke.

Fondi portfelli kuuluvate varade energiatdhusus on Uks peamisi aspekte susinikuneutraalsuse
eesmdrgi saavutamisel. Seetdttu on Ulioluline, et kdik Fondi uued varad oleksid energiatdhusad.
Fond voib kaaluda vdiksema energiatdhususega varade omandamist, kui vara energiamdrgist
pdrast omandamist parandatakse.

Olemasoleva portfelli energiaallikad on sama olulised kui uute varade energiatdhusus. Seetdttu

on Fond seadnud 2030. aasta eesmdrgiks teha koostodd ainult mittefossiilsetest allikatest
toodetud energia tarnijatega, mis on sisinikuneutraalsuse eesmdrgi saavutamisel dlioluline.



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

Tegevusaruanne | Vdljavaade 2023. aastaks

VALJAVAADE 2023. AASTAKS

Baltic Horizon fondi mitmekesisesse
kinnisvaraportfelli kuulub pdrast Domus Pro
kompleksi muiki 2023. aasta alguses 14 stabiilse
rahavooga kinnisvarainvesteeringut, mis asuvad
Balti riikide pealinnades. Fond wusub, et on
kujundanud tugeva investeeringute portfelli, kuhu
kuuluvad kvaliteetsed kaubandus- ja biliroohooned,
millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku
kaubandusturu liidrid, valitsusasutused ja juhtivate
rahvusvaheliste ettevdtete Balti peakorterid voi
tugiteenuste keskused.

Nii 2021. kui ka 2022. aasta algas koigis kolmes Balti
riigis koroonaviiruse juhtumite arvu kasvu ja
valitsuse kehtestatud piirangutega. Tdnaseks on
pandeemia otsene negatiivne mdju inimeste elule ja
dritegevusele Balti riikides suuresti taandunud.
Fondi portfelli tulemused taastusid 2022. aastal
kiires tempos, sest valitsused tihistasid piirangud
ning kilastajad ja to6tajad tulid ostukeskustesse ja
kontoritesse tagasi. Inimeste hirm pandeemia ees
on vdhenenud ja nad soovivad jdtkata COVID-19-
eelset elu. Kui rahutu vdliskeskkonna muud majud
korvale jatta, on normaalne elu Balti riikides
peaaegu tdielikult taastunud.

2022. aastal toimus Euroopas jdrjekordne
poordeline  sindmus - Venemaa  alustas
tdiemahulist sdda Ukraina vastu. Isegi pdrast aasta
moddumist valitseb sbdja  [Gpptulemuse suhtes
endiselt suur ebakindlus. Praegu tundub selge vaid
see, et Euroopa varasemad suhted Venemaaga on
pikemaks ajaks katkenud ning NATO on valmis
kaitsma oma liitlasi ja iga tolli oma territooriumist.

Balti riikide majandussuhted Venemaaga on
viimastel aastatel minimaalseks muutunud. Siiski on
sojal vahetu negatiivne moju energiaq,
ehitusmaterjalide ja muude kaupade ja teenuste
hindadele mitte Uksnes Balti riikides, vaid ka mujal
Euroopas. Energiahinnad on sdja téttu kogu
Euroopas jdrsult tdusnud ja see on avaldanud rdnka
modju enamiku ettevotete kuludele. Energiahindade
kasv on modjutanud ka Fondi, ent aktiivne
varahaldus on aidanud hinnakasvu moju piirata.

Nagu on kirjeldatud aruande teistes peatikkides,
on Fondi meeskond  vdhendanud Fondi
energiatarbimist ligikaudu 15% ja otsib jatkuvalt
voimalusi  tarbimise vdhendamiseks. Fond on
fikseerinud Eestis asuvate varade elektrihinna
soodsal tasemel ning alates 2023. aastast on ka
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Leedu varade elektrihind 50% ulatuses fikseeritud.
Fond solmis lepingu pdikeseelektri ostmiseks
fikseeritud hinnaga, mis on elektri praegusest
turuhinnast  madalam. Fondi  kinnisvara- ja
varahaldurid jalgivad aktiivselt kulusid ja otsivad
voimalusi kulude optimeerimiseks nditeks
taastuvenergia lahendustesse investeerimise VvOoi
hoonete Uldkasutatavatel aladel elektritarbimise
vahendamise kaudu. Fondil on kdsil ka mitme
roheenergia projekti hindamine.

2022. aastal korraldati suuremale osale kinnisvarast
uued haldusteenuse hanked, et tagada parim
hinna-kvaliteedi suhe. Fondi arendusprojektide
ehitushinnad fikseeriti enne séda ja muud kulud ei
ole eriti kasvanud. Fond jatkab tavapdrast tegevust
- sOlmib ostukeskuste pindade tditmiseks uusi
rendilepinguid, pikendab biroode rendilepinguid,
indekseerib rendihindu ja pikendab vélakohustusi.

Uks keskkonna-, sotsiaalse ja juhtimisalase
tegevuse olulisemaid eesmdrke oli saada GRESB-ilt
2022. aasta hinnangus 4 tdrni. Pdrast selle eesmdrgi
saavutamist on Fond vdtnud sihiks saavutada
jargmistes GRESB-i hindamistes samuti véhemalt 4
tdrni. ESG valdkonnas on kdimas ka muud projektid.
Fond loodab saada 2023. aasta [6puks laialt
tunnustatud BREEAM-i sertifikaadi koigile oma
portfelli kuuluvatele varadele. Samuti jdtkame t66d
selle nimel, et lisada koigisse rendilepingutesse
rohelised klauslid. Et meie pakutavad rendipinnad
oleksid ka pikas perspektiivis atraktiivsed,
kavatseme vdhendada koigi meile kuuluvate
hoonete energiatarbimist ja tdsta nende
energiatdhusust 2025. aastaks vdhemalt (he
energiatdhususe klassi vorra ning téétada vdlja
strateegia portfelli siisinikuneutraalsuse
saavutamiseks aastaks 2030.

Meraki pindade jatkuv vdljarentimine ning Europa
ostukeskuse, Galerija Centrsi ja Postimaja
Umberehitatud pindade uued rendilepingud
aitavad Fondi portfelli rakendamata potentsiaali
edukalt realiseerida. 2023. aasta algul on Fondi
juhtkond juba sdlminud Galerija Centrsis ihe suure
rendilepingu tuntud rahvusvahelise moeketiga.
Galerija  Centrsi  toiduala  avamine,  uus
moevaldkonna ankurrentnik ja muud suured poed
voimaldavad pakkuda Galerija Centrsi klientidele
ainulaadset kogemust ning eristavad seda teistest
Riia jaekauplustest. See peaks omakorda veelgi
parandama  tegevustulemusi.  2023.  castal
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kavatsetakse avada ka Europa ja Postimaja
ostukeskuses mitu uudse  ja unikaalse
kontseptsiooniga kauplust.

2023. aqasta alguses sbdlmis Fond lepingu
ettevottega UAB PREF Ill, et mila 100% osalus
ettevottes BH Domus PRO UAB, mis omab Domus
Pro buroohoonet ja kaubanduskeskust Vilniuses.
Kokkulepitud midgihind oli ligikaudu 23,5 miljonit
eurot. Miik on kooskdlas Fondi jargmiste aastate
strateegiaga, mis ndeb ette kdrvaliste varade mulki
Fondi finantsvdimenduse vdhendamiseks ja
keskendumist linnakeskustes asuvatele
projektidele. Tehingust laekuvat raha plaanitakse
peamiselt kasutada  Fondi laenukohustuste
vdhendamiseks, sealhulgas osaliselt Fondi 2023.
aasta mais lunastustdhtajani jdudvate volakirjade
lunastamiseks. Tehing viidi I6pule 8. mdrtsil 2023.

Parast Domus Pro kompleksi ja Europa ostukeskuse
parkimismaja mdidki  suunab Fond tdhelepanu
volakirjade refinantseerimise projektile. Juba pool
aastat kdimas olnud 50 miljoni euro suuruse
volakirjade refinantseerimise projekti eesmdrk on
lunastada volakirjad enne 16pptdhtaega. Fond

Finantskalender
Majandusaasta aruanne 31. mdarts 2023
2022
Vahearuanne 9. mai 2023

jaanuar 2023 - mdrts 2023

Vdljamakse osakuomanikele 2. juuni 2023
Il kvartal 2022 - IV kvartal
2022
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kavatseb  votta oma  kinnisvara  tagatisel
tdiendavaid laene ja kasutada muiikidest saadud
tulu praeguste volakirjade osaliseks lunastamiseks.
Ulejadénud osas kavatsetakse praegused vélakirjad

lunastada uue, vaiksema mahuga
volakirjaemissiooniga 2023. aasta mdrtsis  voi
aprillis. Fondi eesmdrk  on vdhendada

finantsvdimendust refinantseerimisega ligikaudu
55%-ni.

Fond on teinud tdhusat t66d selleks, et voimalikku
kulude kasvu, mida intressikulude ja inflatsiooni
tous voib pohjustada, tasakaalustaks rendihindade
indekseerimisest ja uutest rendilepingutest tulenev
tulude kasv. Fondi strateegiat ja otsuseid
korrigeeritakse, kui tegevuskeskkonnas toimuvad
muutused seda nduavad. Nagu hiljutised tehingud
ja refinantseerimistegevus on ndidanud, on tugeva
bilansi sdilitamine Fondi juhtkonna jaoks endiselt
prioriteet. Ka praeguses erakordselt ebakindlas
olukorras teeb Fondi juhtkond koéik endast oleneva,
et tagada investoritele, rentnikele, partneritele ja
muudele sidusrihmadele meelerahu ja parimaid
voimalikke tulemusi.

Osakuomanike korraline 2. juuni 2023
tldkoosolek

2022

Vahearuanne 8. august 2023

jaanuar 2023 - juuni 2023

Vahearuanne 7. november 2023
jaanuar 2023 - september 2023
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JUHATUSE KINNITUS

Fondivalitseja juhatuse liikmed Tarmo Karotam,
Edvinas Karbauskas 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 votnud, dige ja diglase llevaate
Fondi ja selle tltarettevotete kui terviku varadest,
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kohustistest, = omakapitalist,  finantsseisundist,
majandustulemusest  ja  rahavoogudest ning
tegevusaruanne annab dige ja diglase Ullevaate
Fondi ja selle tlitarettevotete kui terviku arengust,
majandustegevuse tulemustest ja finantsseisundist,
samuti olulistest siindmustest, mis leidsid aset 2022.
aasta jooksul, ning nende mdjust konsolideeritud
raamatupidamise aruandele.



SOIiUMAtU vandeauditor aruanne

Baltic Horizon Fundi osakuomanikele

Aruanne konsolidegritud raamatupidamise aastaaruande auditi konta

Oleme auditeerinud Baltic Horizon Fundi (Fond v&i Kontsern) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab
konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2022, konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruannet,
konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupdeval I6ppenud aasta
kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimotete kokkuvotet ning
muud selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab eespool mainitud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt
kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel kuupdeval IGppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooské&las 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

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

Kinnisvarainvesteeringute Giglane vaartus

Kinnisvarainvesteeringute vaartus konsolideeritud finantsseisundi aruandes seisuga 31. detsember 2022 oli 333 123 tuhat
eurot; aruandeperioodi kasumi- ja muu koondkasumi aruandes kajastatud kahjum Gmberhindlusest 2022 oli 2 914 tuhat eurot.

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

Peamine auditi asjaolu Kuidas seda asjaolu auditis kasitleti

Fondi peamine tegevus on drikinnisvarasse | Meie auditiprotseduurid hdlmasid selle asjaolu puhul

investeerimine. Sellest tulenevalt moodustavad | muuhulgas jargmist:

kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember 2022

suurima osa Fondi varadest. — hindasime protsessi, mille p6hjal juhatus valib, kontrollib ja
hindab Fondi poolt palgatud véliseid hindamiseksperte ja

Kinnisvarainvesteeringuid moddetakse diglases vaartuses, nende t66d;

mida Fond hindab véliste hindamisekspertide kaasabil

diskonteeritud rahavoogude meetodil.

Meie s6ltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis 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 kdigis teabe, seisukohtade vdi arvamuste tdlgendamise kisimustes on meie
aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



Maédratlesime selle valdkonna peamiseks auditi asjaoluks, | — hindasime viliste hindamisekspertide objektiivsust ja

kuna hindamismetoodika ja -eelduste valikul ja kompetentsust ning selgitasime nendega kokkulepitud
rakendamisel tuleb langetada olulisi otsuseid ja teha olulisi to6vStu tingimused, et tuvastada, kas esines asjaolusid, mis
hinnanguid.  Kinnisvarainvesteeringute vadrtused on vBisid m&jutada véliste hindamisekspertide s&ltumatust vi
peamiste, sh kapitalisatsiooni md&ara ja hinnangulise seada piiranguid nende to6le;

netotuluga seotud eelduste suhtes vdga tundlikud ning

eelduste  muutused voivad  hindamistulemust | — koost66s meie enda hindamisspetsialistidega:

markimisvaarselt méjutada.
®* hindasime Fondi véliste hindamisekspertide poolt

kasutatud hindamismetoodika sobivust, vérreldes
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) pd&hjendatust, vérreldes neid
naitajatega, mille tuletasime s&ltumatult, ldhtudes
kogemustest, mis meil on Fondi majandussektoris, ja
vilistest allikatest (nt juhtivate kinnisvarahindamisega
tegelevate aritihingute avaldatud teabest);

® vordlesime prognoositud rahavooge kehtivate
rendilepingute tingimustega;

®* tegime saadaoleva turuinfo pdhjal alternatiivsed
diskontomdara (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

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet ja majandusaasta aruande lisasid
lehekilgedel 121-128, kuid ei h6lma 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 vGi teadmistest, mille auditi kdigus
omandasime, vOi kas see naib olevat muul viisil oluliselt vaarkajastatud. Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes
esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Kui me teeme oma t606 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 Giglase esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu vGtnud, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab

Meie sGltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis 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 kdigis teabe, seisukohtade v&i arvamuste tdlgendamise
M kiisimustes on meie aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



vajalikuks, et oleks voimalik koostada pettusest véi 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 vGi selle tegevuse IGpetada voi
kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada p&hjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on
pettusest vGi veast tuleneva olulise vdarkajastamiseta ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
P&hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise esinemisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi kdigus alati avastatakse. Vdarkajastamised véivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult 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 vaarkajastamise
riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame neid ning hangime piisava ja
asjakohase auditi t6endusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet,
vGltsimist, informatsiooni tahtlikku esitamata jatmist voi vaaresitust véi 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 arvestuspShimé&tete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja nende kohta
avalikustatud informatsiooni pohjendatust;

— teemejarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse poolt on asjakohane
ja kas hangitud auditi téendusmaterjali p&hjal esineb sindmustest v&i tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis
vGib tekitada markimisvaarset 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
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupdevani hangitud auditi
toendusmaterijalil. Tulevased siindmused voi tingimused vdivad pShjustada 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 Giglasel viisil;

— hangime kontserni majandusiiksuste v3i  dritegevuse finantsinformatsiooni  kohta piisavalt asjakohast
téendusmaterjali, 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 tilesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvaarsete auditi tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kdigus tuvastatud markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

Esitame neile, kelle ilesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud sdltumatust puudutavaid
eetikandudeid, ning edastame neile informatsiooni kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul vGib pdhjendatult
arvata, et need kahjustavad meie soltumatust ja, juhul kui see on asjakohane, informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide
kohta.
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Neile, kelle tilesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast maaratleme need, mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvdaarsemad ja on seega peamised auditi asjaolud. Kirjeldame
neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, vélja arvatud juhul, kui seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud mone asjaolu
kohta informatsiooni avalikustada v6i kui me darmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et mGne asjaolu kohta ei tohiks meie
aruandes informatsiooni avaldada, sest vdib pohjendatult eeldada, et avaldamise kahjulikud tagajarjed kaaluvad Ules avalikes
huvides avaldamisest tdusva kasu.
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Aruanne muude seadusest tulenevate ja regulativsete nouete konta

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

Oleme teostanud pohjendatud kindlust andva t66votu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus
elektrooniliste maéargendite osas, mis sisalduvad Baltic Horizon Fund koostatud digitaalsetes andmefailides nimega
Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31_ET.zip.

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

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

— 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 téendusmaterjali pohjal 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
mitmekulgse kvaliteedikontrollisisteemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja protseduure vastavuse osas
eetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja regulatsioonidest tulenevatele nGuetele.

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

Viisime labi pohjendatud kindlust andva t66v6tu vastavalt rahvusvahelisele kindlustandvate teenuste standardile (Eesti) 3000
(muudetud) , Kindlustandvad teenused, mis on muud kui méédunud perioodide finantsinformatsiooni auditid voi tlevaatused”
(ISAE (EE) 3000 (muudetud)).

Standardi ISAE (EE) 3000 (muudetud) kohane pdhjendatud kindlust andev t66v6tt hdlmab protseduuride ldbiviimist, et koguda
téendusmaterjali vastavuse kohta ESEF RTS-iga. Protseduuride olemuse, ajastuse ja ulatuse valik s6ltub vandeaudiitori otsustest,
sealhulgas hinnangust ESEF RTS-i nGuetest pettuse voi vea tottu olulise kdrvalekaldumise riski kohta. PGhjendatud kindlust andev
t66vott sisaldab:

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

— madrgistatud andmete vordlemist auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise aruandega seisuga 31. detsember 2022;
— konsolideeritud raamatupidamise aruande margistamise taielikkuse hindamist;

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

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

Meie arvates on Baltic Horizon Fund 31. detsembril 2022 IGppenud majandusaasta aastaaruandes sisalduv konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne andmekogumis nimega Baltic_Horizon_Fund_2022-12-31_ET.zip margistatud koosk&las ESEF-i
regulatiivsete tehniliste standarditega (ESEF RTS).

Muud audiitori aruande néuded 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 IGppevat majandusaastate konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet. Audiitorteenust oleme
osutanud katkematult 8 aastat ja see holmab perioode, mis IGppesid 31. detsember 2015 kuni 31. detsember 2022.

Me kinnitame, et:

Meie sGltumatu vandeaudiitori aruande kdesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis 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 kdigis teabe, seisukohtade v&i arvamuste tdlgendamise
M kiisimustes on meie aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes tlimuslik.



— 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 |13ikes
1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast Uksusest séltumatud.

Tallinn, 31. mérts 2023
/digitaalselt allkirjastatud/
Helen Veetamm
Vandeaudiitori number 606

KPMG Baltics OU
Audiitorettevotja tegevusluba nr 17

KPMG Baltics 0U

Narva mnt 5
Tallinn 10117

Estonia

Tel +372 626 8700
www.kpmg.ee
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KONSOLIDEERITUD KASUMI- JA MUU
KOONDKASUMI ARUANNE

Tuhandetes eurodes Lisa 2022 2021
Renditulu 20 482 19 495
Teenustasutulu 7 5974 4 901
Renditegevuse kulud 7 -9 026 -7 392
Puhas renditulu é 17 430 17 004
Halduskulud 8 -3133 -2 869
Muu dritulu 278 444
Kahjum kinnisvarainvesteeringu midgist 12 -423 -7
K|nrpsvorolnvesteerlngute Umberhindluse 12,13 2014 7161
kahjum

Arikasum 1238 7 347
Finantstulud 1 1
Finantskulud 9 -6 312 -5706
Finantstulud ja -kulud kokku -6 311 -56705
Maksueelne kasum 4927 1642
Tulumaks 6,1 -983 -229
Perioodi kasum é 3944 1413

Tulevikus kasumisse v&i kahjumisse imberliigitatav muu koondkasum

Rahavoogude riskimaandamise

Suhaskasam 16b 2746 898

Rahavoogude riskimaandamise

puhaskasumiga seotud tulumaks 16b, 11 236 66

Tulevikus  kasumisse v6i  kahjumisse
Umberliigitatav ~ tulumaksujérgne muu 2510 832
koondkasum kokku

Perioodi tulumaksujdrgne koondkasum

kokku 6454 2245

Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta

st 10 0,03 0,01

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

Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Pohivarad

Kinnisvarainvesteeringud 6,12 333123 315 959
Lopetamata kinnisvarainvesteeringud 6,13 - 11400
Immateriaalsed pdhivarad 6 1%
Materiaalsed pdhivarad 1 2
Tuletisinstrumendid 22 2228 -
Muud pohivarad - 23
Poéhivarad kokku 335 358 327 393
Kdibevarad

Nouded ostjate vastu ja muud néuded 14 2 693 2708
Ettemaksed 273 137
Tuletisinstrumendid 22 292 -
Raha ja raha ekvivalendid 15 5347 16100
Kdibevarad kokku 8 605 18 945
Varad kokku é 343 963 346 338
Omakapital

Sissemakstud kapital 16a 145 200 145 200
Rahavoogude riskimaandamise reserv 16b 1681 -829
Jaotamata kahjum -13 226 -1 787
Omakapital kokku 133 655 132584
Pikaajalised kohustised

Intressikandvad volakohustised 17 124 017 157 471
Edasilikkunud tulumaksukohustised n 7490 6297
Tuletisinstrumendid 22 - 756
Muud pikaajalised kohustised 1240 1103
Pikaajalised kohustised kokku 132747 165 627
Liihiajalised kohustised

Intressikandvad vélakohustised 17 71094 41676
Vo6lad tarnijatele ja muud volad 18 5644 5223
Tulumaksukohustis 10 5
Tuletisinstrumendid 22 - 109
Muud lihiajalised kohustised 813 14
Liihiajalised kohustised kokku 77 561 48127
Kohustised kokku 6 210 308 213754
Omakapital ja kohustised kokku 343 963 346 338

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

Jaotama
Rahavoogude ta

Sissemakst  riskimaandami kasum/ Omakapital
Tuhandetes eurodes Lisa ud kapital se reserv kahjum kokku
Seisuga 01.01.2021 145 200 -1661 -7 218 136 321
Koondkasum
Perioodi puhaskasum - - 1413 1413
Muu koondkasum 16b - 832 - 832
Koondkasum kokku - 832 1413 2245
Tehingud osakuomanikega
Kasumi vdljamakse osakuomanikele 16c - - -5 982 -5982
Tehingud osakuomanikega kokku - - -5 982 -5 982
Seisuga 31.12.2021 145 200 -829 -1 787 132584
Seisuga 01.01.2022 145 200 -829 -1 787 132 584
Koondkasum
Perioodi puhaskasum - - 3944 3944
Muu koondkasum 16b - 2 510 - 2510
Koondkasum kokku - 2510 3944 6 454
Tehingud osakuomanikega
Kasumi vdljamakse osakuomanikele 16c - - -5383 -5 383
Tehingud osakuomanikega kokku - - -5383 -5 383
Seisuga 31.12.2022 145 200 1681 -13 226 133 655

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

Tuhandetes eurodes Lisa 2022 2021
Rahavood dritegevusest
Maksueelne kasum 4 927 1642
Mitterahaliste kirjete korrigeerimine:
Kinnisvarainvesteeringute vadrtuse korrigeerimine 2914 7161
Kahjum kinnisvarainvesteeringute muiligist 423 71
Materiaalse pohivara kulum 4 1
Muutus nduete allahindluses 17 106
Finantstulud -1 -1
Finantskulud 9 6312 5706
Realiseerimata kursivahed - -1
Kdibekapitali muutused:
Nouete muutus -102 -913
Muu kdibevara muutus -143 215
Muude pikaajaliste kohustiste muutus 137 77
Vélgade muutus 999 455
Muude lUhiajaliste kohustiste muutus -300 132
Tasutud tulumaks -6 -1
Rahavood dritegevusest kokku 15 281 14 650
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid 1 1
Materiaalsete ja immateriaalsete pohivarade omandamine - -12
Laekumised kinnisvarainvesteeringu muigist 3970 15332
Kinnisvarainvesteeringute arendusvdljaminekud -6 516 -5 952
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulud -7109 -2 515
Rahavood investeerimistegevusest kokku -9 654 6 854
Rahavood finantseerimistegevusest
Laekumised volakirjade emiteerimisest - 4000
Saadud pangalaenud 4000 -
Saadud pangalaenude tagasimaksed -4168 -11138
Vélakirjade lunastamine -4 000 -
Kasumi vdljamaksed osakuomanikele 16c -5383 -5 982
Volakohustistega seotud tehingukulud -810 -121
Rendikohustiste tagasimaksed -34 -28
Makstud intressid -5985 -5 4648
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -16 380 -18 737
Raha ja raha ekvivalentide muutus -10 753 2767
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 16100 13 333
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 5347 16100

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 jdrelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon. Fondi depositoorium ehk varade hoidja on Swedbank AS. Fond on I6plikku kontrolli omav
emaettevdte kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle tlitarettevdtetest (koos nimetatud Baltic Horizon fond,
Fond voi kontsern).

Fond on fikseerimata tdhtajaga (tdhtajatu) avalik fond. Fondi osakuid pakutakse avalikkusele Fondi
tingimustes ja kehtivates seadustes sdtestatud korras. Fond on noteeritud Nasdaq Tallinna bdrsi fondide
nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistused on noteeritud Nasdaqg Stockholmi borsil.

Fondi registreeritud aadress on Tornimd&e 2, Tallinn, Eesti.

Fondi eesmdrk on pakkuda nii atraktiivset tulumddra kui ka keskpikka ja pikaajalist vadrtuse kasvu eeskdtt
arikinnisvarasse, kinnisvarainvesteeringute portfellidesse ja/vdi kinnisvaraettevotetesse investeeringute
tegemise ja neist investeeringutest valjumise teel. Kontserni eesmdrgiks on pakkuda investoritele pidevat ja
keskmisest kdrgemat riskiga korrigeeritud tootlust. Eesmdrgi tditmiseks soetab Fond kérge kvaliteediga
rahavoogu tootvate drikinnisvaraobjektide portfelli ja tegeleb selle haldamisega. See véimaldab pakkuda
stabiilset jooksvat kérge kasumlikkusega tulu ning tagada kasumi investeeringust vdljumisel. Ehkki Fondi
eesmdrgiks on pakkuda investoritele positiivset tootlust ei ole Fondi tegevuse kasumlikkus garanteeritud.

Aruandekuupdeval oli Fondil 100% osalus jargmistes tltarettevotetes:

Nimi 31.12.2022 31.12.2021
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 QU 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 iihinemine Baltic Opportunity fondiga

30. juunil 2016 Uhines Baltic Horizon fond Baltic Opportunity fondiga; selleks emiteeriti iga Baltic Opportunity
fondi osaku eest 100 Baltic Horizon fondi osakut (suhtega 1:100). Avaliku pakkumise kdigus 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 vdljuda soovivate osakuomanike osakud tagasi osta (7,5 miljonit eurot) ja tasuda
mdrkimistasud (1,2 miljonit eurot).
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Uhinemist kdsitati kui Ghise kontrolli all olevate majandusiiksuste iimberkorraldamist. Baltic Horizon fondi ja
Baltic Opportunity fondi Uhinemisel kajastati varad ja kohustised nende raamatupidamisvddrtustes ehk
summades, milles need olid kajastatud Baltic Opportunity fondi raamatupidamisaruandes. Firmavddrtust ei
tekkinud. Uhinemise ajal Baltic Horizon fondil enda varasid ja kohustisi ei olnud.

Seega on Baltic Opportunity fondi ajaloolised Uhinemiseelsed finants- ja tegevustulemused otseselt
vorreldavad Fondi Ghinemisjdrgsete tulemustega. Kdesolevas 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 kapital
(netosumma). 2018. aastal ostis Fond tagasi ja tihistas 404 294 enda arvel hoitud osakut. Uute osakute
pakkumise ja omaosakute tiihistamise tulemusena on Fondi osakute koguarv 119 635 429.

2. Kokkuvéte aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspohimotetest
Aruande koostamise alused

Kontserni 31. detsembril 2022 |6ppenud 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 jdreldusele, et tegevuse jatkuvuse eelduse rakendamine on
asjakohane.

Uued rakendatud finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja télgendused

Fond on rakendanud teatud standardeid ja standardite muudatusi, mis kohalduvad aruandeperioodidele, mis
algavad 1. jaanuaril 2022 vaéi hiljem. Uued standardid ja standardite muudatused ei mdjutanud esmakordsel
rakendamisel oluliselt Fondi konsolideeritud raamatupidamise aruannet.

Seni veel joustumata standardid, télgendused ja avaldatud standardite muudatused

Jargmised uued standardid, tdlgendused ja muudatused 31. detsembril 2022 |6ppenud aruandeperioodile veel
ei kohaldunud ja seetdttu pole neid kdesoleva konsolideeritud aruande koostamisel rakendatud. Kontsern
kavatseb neid rakendada siis, kui need jéustuvad.

Standardi IAS 1, Finantsaruannete esitamine“ muudatused
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 vai hiljem)

Muudatustega selgitatakse, et kohustiste liigitamine lihi- voi pikaajaliseks pdhineb liksnes ettevotte digusel
arveldamist aruandeperioodi 16pus edasi likata. Ettevotte digus likata arveldamist edasi véhemalt 12 kuud
alates aruandekuupdevast ei pea olema tingimusteta, kuid sellel peab olema sisu. Klassifitseerimist ei mojuta
juhtkonna kavatsused ega ootused selle kohta, kas ja millal ettevote oma digust kasutab. Muudatustega
selgitatakse ka olukordi, mida peetakse kohustise tasumiseks.

Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine“ ja IFRS-i rakendusjuhendi nr 2 ,,Olulisuse iile otsustamine“
muudatused
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 vai hiljem)

Standardi IAS 1 muudatuste eesmdark on aidata ettevdtetel avalikustada arvestuspohimdtete kohta
kasulikumat teavet:
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o nodudes ettevotetelt vaid oluliste arvestuspdhimdtete avalikustamist;

e selgitades, et ebaoluliste tehingute, muude siindmuste vdi tingimustega seotud arvestuspohimdtted
on samuti ebaolulised ega vaja seetdttu avalikustamist, ja

e selgitades, et ka mitte kdik oluliste tehingute, muude slindmuste voi tingimustega seotud
arvestuspohimotted ei ole ettevotte raamatupidamise aruande seisukohalt olulised.

Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Néukogu muutis ka IFRS-i rakendusjuhendit nr 2, lisades juhise
ja kaks lisandidet olulisuse mdiste rakendamise kohta arvestuspohimdtete avalikustamisel.

Muudatused on kooskdlas moiste ,olulisus” tdpsustatud mdadratlusega:

»leave arvestuspohimdtete kohta on oluline, kui seda koos ettevotte raamatupidamise aruandes sisalduva
muu teabega kdsitledes vdib mdistlikult eeldada, et see mdjutab otsuseid, mida (ldotstarbelise
raamatupidamise aruande pohikasutajad selle raamatupidamise aruande alusel teevad®.

Standardi IAS 8 ,,Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused ja vead“ muudatused
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 vai hiljem)

Muudatustega vdetakse kasutusele mdiste ,arvestushinnangud® uus mddratlus: selgitatakse, et need on
raamatupidamise aruandes esitatud rahalised summad, mille moédtmisega kaasneb mddramatus.
Muudatustega selgitatakse ka arvestuspdhimotete ja arvestushinnangute vahelist seost: tdpsustatakse, et
ettevdte annab arvestushinnangu selleks, et saavutada arvestuspdhimottega kehtestatud eesmarki.

Standardi IAS 12 ,,Tulumaks“ muudatused
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 vai hiljem)

Muudatused selgitavad sellistest tehingutest tuleneva edasilikkunud tulumaksu arvestamist, mille puhul
kajastatakse nii vara kui ka kohustist ning modlema suhtes rakendatakse Uhesugust maksustamist.
Muudatustega kitsendatakse esmase kajastamise erandi rakendusala nii, et kédnealune erand ei kehti
tehingutele, millest tekivad vérdsed ja tasaarvestatavad ajutised erinevused. Seetdttu peavad ettevotted
kajastama edasilikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustisi ajutiste erinevuste suhtes, mis tekivad rendilepingu
ja kasutuselt kdrvaldamise eraldise esmasel kajastamisel.

Standard IAS 1 ,Kohustuste liigitamine liihi- voi pikaajaliseks - joustumiskuupdeva edasiliikkamine”
muudatused
(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2023 vai hiljem)

Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

IAS 1 muudatused kohustuste lihi- ja pikaajaliseks liigitamise kohta anti valja 2020. aasta jaanuaris. Esialgne
joustumiskuupdev oli 1. jaanuar 2022. COVID-19 pandeemia téttu likati aga jdustamiskuupdeva lihe aasta
vorra edasi, et anda ettevotetele rohkem aega muudatuste rakendamiseks.

Standard IFRS 16 ,,Rendid“ muudatused ,,Miiiigi-tagasirendi tehingust tulenev rendikohustis*

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2024 véi hiljem; rakendatakse tagasiulatuvalt
perioodidele alates IFRS 16 rakendamisest)

Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

Standardi IFRS 16 ,Rendid“ muudatused mdjutavad seda, kuidas milja-rentnik kajastab mulgi-tagasirendi

tehingust tulenevaid muutuvaid rendimakseid. Muudatustega kehtestatakse muutuvatele maksetele uus
arvestusmudel.
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Muudatustega kinnitatakse jargmist:
e esmasel kajastamisel votab milja-rentnik miligi-tagasirendi tehingust tuleneva rendikohustise
mddtmisel arvesse muutuvaid rendimakseid;
e pdrast esmast kajastamist rakendab miija-rentnik rendikohustise hilisema arvestusega seotud Uldisi
ndudeid selliselt, et ta ei kajasta temale allesjddva kasutusdigusega seotud kasumit ega kahjumit.
Muuja-rentnik voib kasutada teistsugust Idhenemisviisi, mis on kooskdlas uute hilisema mddtmise nduetega.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused ja uued standardid esmakordsel rakendamisel tema
raamatupidamise aruandele olulist mdju.

Olulised arvestuspohimotted

Alljagrgnevalt on esitatud kokkuvote kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel
rakendatud olulistest arvestuspdhimotetest. Kirjeldatud arvestuspdhimdtteid on rakendatud jarjepidevalt, kui
jargnevas tekstis ei ole vastupidist mdrget.

Fondi olulised arvestuspohimotted:
2a. Esitusvaluuta

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

2b. Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne sisaldab Fondi ja selle titarettevdtete (koos nimetatud kontsern)
finantsnditajaid. Fond omab titarettevotte dle kontrolli, kui ta on avatud voi tal on digused titarettevottes
osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab kasutada oma mojuvdimu titarettevotte Ule, et selle
kasumi suurust mojutada. Tltarettevotte konsolideerimine algab kuupdevast, mil Fond omandab kontrolli
tUtarettevotte Ule ja I6peb siis, kui Fond kaotab kontrolli tltarettevotte 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 téendoline, et kontsern saab tulevikus
varast majanduslikku kasu ja kui vara vadrtust saab usaldusvddrselt moodta.

Kohustis kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on téendoline, et kohustise tditmiseks
tuleb loovutada ressursse ja kohustuse vddrtust saab usaldusvddrselt médta. Esmalt voetakse varad ja
kohustised arvele nende soetusmaksumuses. Varade ja kohustiste edasine arvestamine toimub nii, nagu
allpool kirjeldatud.

2c. Vdlisvaluutatehingute ja -saldode {imberarvestamine

Iga kontserni ettevote madratleb oma arvestusvaluutana valuuta, mis on tema peamise majanduskeskkonna
valuuta. Kéik tehingud, mis tehakse valuutas, mis ei ole arvestusvaluuta, on vdlisvaluutatehingud.

Vdlisvaluutatehing arvestatakse Umber arvestusvaluutasse, kasutades algse tehingu kuupdeval kehtinud
Euroopa Keskpanga ametlikku vahetuskurssi. Igal aruandekuupdeval arvestatakse vdlisvaluutas fikseeritud

rahalised varad ja kohustised Uimber, kasutades aruandekuupdeva vahetuskurssi.

Rahalistest tehingutest tulenevate valuutakursi vahede kumulatiivne méju kajastatakse realiseerunud kasumi
voi kahjumina raha lilkkumise perioodi konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes.
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Kui vdlismaise dritiksuse arvestusvaluuta erineb emaettevotte arvestusvaluutast, siis konsolideerimisel
arvestatakse selle vdlismaise dritiksuse varad ja kohustised imber aruandekuupdeval kehtiva vahetuskursi
alusel. Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruande kirjed arvestatakse Uimber tehingup&evadel
kehtinud vahetuskurssidega. Umberarvestamisest tulenevad valuutakursi vahed kajastatakse omakapitalis
eraldi komponendina nimetuse all ,Valuutakursi vahede reserv®. Vdlismaise dritiksuse milimisel kajastatakse
muus koondkasumis kajastatud ja omakapitali kogunenud valuutakursi vahede summa kasumis voi kahjumis
(kasumiaruandes).

Vdlismaise driiksuse omandamisel tekkinud firmavddrtust ja diglase vddrtuse korrigeerimisi kdsitletakse
omandatud dritiksuse varade ja kohustistena. Need arvestatakse limber tehingu kuupdeval kehtinud
vahetuskursi alusel.

2d. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara (maa vai ehitis - véi osa ehitisest - vdi mélemad), mida hoitakse eelkdige
renditulu teenimise, kinnisvara vddrtuse kasvu voi mdlemal eesmdrgil, mitte aga kasutamiseks kaupade
tootmisel, teenuste osutamisel voi halduslikel eesmdarkidel voi miiligiks tavapdrase majandustegevuse kdigus.
Kinnisvarainvesteeringut moddetakse esmasel kajastamisel selle soetusmaksumuses. Soetusmaksumus
sisaldab ka soetamisega otseselt seotud kulutusi, nt kinnisvara véérandamisega seotud makse ja
teenustasusid juriidiliste teenuste eest. Kinnisvarainvesteeringutega seotud hilisemad vdljaminekud, mis
lisavad kinnisvarainvesteeringule uusi voi paremaid omadusi ja seeldbi suurendavad kinnisvarainvesteeringu
tootlust, lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele. Kulutusi, mis kinnisvarainvesteeringule uusi voi
paremaid omadusi ei lisa, kajastatakse tegevuskuludena.

Nagu ndeb ette finantsaruandluse standard IAS 40, mdddetakse kinnisvarainvesteeringuid pdrast soetamist
soltumatute kinnisvara hindajate poolt madratud diglases vadrtuses. Oiglane vaddrtus on hind, mida saadaks
vara midgil médtmiskuupdeval turuosaliste vahelises tavapdrases tehingus.

Kinnisvarainvesteeringute vadrtuse korrigeerimisi kajastatakse kasumis voi kahjumis
kinnisvarainvesteeringute limberhindluse kasumi vaéi kahjumi koosseisus.

2e. Dividendid (kasumi véaljamaksed)

Vdaljamakse summa, mille kohta on tehtud jaotusettepanek, kajastatakse kohustisenas siis, kui vdljamakse vdlja
kuulutatakse.

2f. Eraldised

Eraldis kajastatakse siis, kui kontsernil on méédunud stindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline voi
faktiline), on tdendoline, et selle kohustuse tditmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid
vdhenevad, ja kohustuse summa on usaldusvddrselt hinnatav.

Eraldised vaadatakse ile igal aruandekuupdeval ja nende vadrtust korrigeeritakse, et need vdljendaksid
antud hetke kodige pdhjendatumat hinnangut. Kui raha ajavddrtuse moju on oluline, siis kajastatakse
eraldisena kohustuse tditmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste niilidisvddrtus.

2g. Tuletisinstrumendid

Kontsern teeb intressimddra riski maandamiseks tehinguid tuletisinstrumentidega. Tuletisinstrumente
kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes diglases vadrtuses. Kui tuletisinstrumendi hinnanguline
oiglane vddrtus on positiivne, kajastatakse see varana ja kui tuletisinstrumendi hinnanguline diglane vadrtus
on negatiivne, kajastatakse see kohustisena. Kui tuletisinstrument ei ole riskimaandamisinstrument, siis
kajastatakse selle diglase vadrtuse muutustest tulenevad kasumid ja kahjumid nende tekkimise perioodi
kasumis voi kahjumis.
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2h. Riskimaandamisarvestus

Kontsern rakendab kdigi intressimddra vahetuslepingute arvestamisel riskimaandamisarvestuse ndudeid.
Riskimaandamise efektiivsuse hindamiseks vorreldakse maandatava alusinstrumendi voi -tehingu vadrtust ja
riskimaandamisinstrumendi lepingutingimustes fikseeritud nominaalvadrtust.

Kontsern on liigitanud oma riskimaandamise rahavoogude riski maandamiseks. Rahavoogude riski
maandamine on selliste rahavoogude kdikumiste riskile avatud positsioonide maandamine, mis tulenevad
mingist konkreetsest kajastatud vara voi kohustisega seotud riskist voi prognoositud tehingust.

Kui rahavoogude riskimaandamine vastab riskimaandamisarvestuse nduetele, siis see osa
riskimaandamisinstrumendist  tulenevast kasumist v&i kahjumist, mis on mddratletud efektiivse
riskimaandajana, kajastatakse esmalt muus koondkasumis voi -kahjumis ja see osa, mis on ebaefektiivne,
kajastatakse kasumis voi kahjumis. Algselt muus koondkasumis vdi -kahjumis kajastatud efektiivsest rahavoo
riski maandamisest tulenevad kasumid ja kahjumid liigitatakse Umber kasumisse voi kahjumisse selles
perioodis, mil maandatav tehing kasumit véi kahjumit mojutab voi kui riskimaandamissuhe 16peb.

2i. Intressikandvad laenukohustised

Voélakohustised pankade ja finantseerimisasutuste ees voetakse esmalt arvele diglases vadrtuses, mille sisse
ei arvestata tehingukulusid. Hilisemas arvestuses kajastatakse selliseid kohustisi  korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades selleks sisemise intressimddra meetodit.

Sisemise intressimddra meetod on meetod finantsvara voi -kohustise korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressitulude voi -kulude asjakohasele perioodile jaotamiseks. Sisemine intressimddr on madr,
millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased maksed voi laekumised finantsinstrumendi eeldatava
kehtivusaja voi vajaduse korral lihema perioodi vdltel tdpselt finantsvara vdi -kohustise neto
raamatupidamisvddrtusesse (jadkvddrtusesse). Sisemise intressimddra arvutamisel prognoosib kontsern
rahavoogusid, vottes arvesse finantsinstrumendi koiki lepingulisi tingimusi. Arvestus hdlmab koiki lepingu
osapoolte vahel makstud véi saadud tasusid, mis on sisemise intressimddra lahutamatuteks osadeks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid voi allahindlusi.

Kontsern liigitab oma finantskohustised lihiajalisteks, kui need tuleb tasuda 12 kuu jooksul pdrast
aruandekuupdeva isegi siis, kui:
(a) esialgne tdhtaeg oli pikem kui 12 kuud; ja
(b) pikaajaline refinantseerimise véi maksegraafiku muutmise leping on sdlmitud pdrast aruandekuupdeva
ja enne konsolideeritud raamatupidamise aruande avaldamise heakskiitmist.

Finantskohustis eemaldatakse finantsseisundi aruandest siis, kui see on tdidetud, tihistatud voi aegunud.
2j. Muud kohustised

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

Tulevaste perioodide ettemakstud tulu kajastatakse kohustisena.
2k. Finantsvarad

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

Liigitamine
Standardi IFRS 9 rakendusalasse jaddvaid finantsvarasid liigitatakse jdrgmistesse kategooriatesse:
korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetavad, diglases vadrtuses |dbi kasumi voi kahjumi mdddetavad ja
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Oiglases vddrtuses 1dbi muu koondkasumi mdddetavad finantsvarad. Liigitamine soltub finantsvara
lepinguliste rahavoogude tunnustest ja haldamise drimudelist.

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
pohiosalt arvestatud intressi maksetest. Seetdttu mdddab kontsern oma finantsvarasid korrigeeritud
soetusmaksumuses. Tuletisinstrumendid ei vasta korrigeeritud soetusmaksumuses moddetavate
finantsvarade kriteeriumitele ja neid méddetakse diglases vadrtuses Iabi kasumi voi kahjumi.

Kajastamine ja kajastamise I6petamine

Finantsvara voetakse esmasel kajastamisel arvele diglases vadrtuses. Juhul kui tegu on investeeringuga, mis
ei ole diglases vadrtuses ldbi kasumi voi kahjumi kajastatav finantsvara, liidetakse diglasele vadrtusele ka
finantsvara omandamisega otseselt seotud tehingukulud. Kontsern médaratleb, mis kategooriasse finantsvara
kuulub selle esmasel kajastamisel. Kui see on lubatud ja vajalik, siis hinnatakse finantsvara mddratluse
asjakohasust iga aruandeperioodi [dpus.

Koiki tavapdrastel tingimustel toimuvaid finantsvara oste ja miilke, st oste ja miike vastavalt lepingutele,
mille kohaselt antakse vara Ulle ajavahemiku jooksul, mis on kehtestatud digusaktidega voi on konkreetsel
turul kokkuleppeliselt valja kujunenud, kajastatakse tehingupdeval (tehingupdev on kuupdev, mil kontsern
vbtab endale vara ostmise vdi milmise kohustuse). Muudel juhtudel kajastatakse vastavaid tehinguid
tuletisinstrumentidena, kuni jouab kdtte nende arvelduspdev.

Kontsern I6petab finantsvara (vai finantsvara osa vadi sarnaste finantsvarade rihma) kajastamise siis, kui:

- tema digused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele I6pevad;

- ta annab Ule digused finantsvarast tulenevate rahavoogude saamiseks voi kui tal sdilivad digused
finantsvarast tulenevate rahavoogude saamiseks, kuid ta votab endale kohustuse need rahavood arvete
edasi esitamise kokkuleppe alusel olulise viivituseta kolmandatele isikutele edasi kanda; ja

- ta kas (a) on andnud iile sisuliselt kaik finantsvara omandiga seonduvad riskid ja hiived vai (b) ta pole andnud
Ule ega ka sdilitanud sisuliselt kdiki finantsvara omandiga seonduvaid riske ja hiivesid, kuid ta on andnud dle
kontrolli finantsvara Ule.

Vddrtuse langus

Pdrast standardi IFRS 9 rakendamist hindab kontsern oma korrigeeritud soetusmaksumuses moddetavate
finantsvaradega seotud eeldatavaid krediidikahjumeid tulevikku vaatava mudeli abil. Kasutatav vadrtuse
languse arvestamise meetod soltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud voi mitte.

Kontsern kasutab standardis IFRS 9 sdtestatud eeldatava krediidikahjumi mudelit ainult jargmiste
finantsvarade puhul: nduded ostjate vastu ja muud nduded ning raha ja raha ekvivalendid. Finantsvarade
puhul, mis liigituvad gruppi nduded ostjate vastu, kasutab kontsern standardis IFRS 9 sdtestatud lihtsustatud
meetodit, mille kohaselt kajastatakse ndudele (pdrast selle esmast kajastamist) allahindlus kehtivusaja jooksul
eeldatava krediidikahjumi summas.

Eeldatavate kahjumite madrade aluseks on nduete tasumise profiilid (lepingutingimused) 36 kuu jooksul enne
aruandekuupdeva ja sama perioodi ajaloolised krediidikahjumid. Ajaloolisi kahjumi mddrasid korrigeeritakse,
vOttes arvesse jooksvat ja tulevikku vaatavat teavet makromajanduslike tegurite kohta, mis mdjutavad
rentnike nduete tasumise vdimet. Tulevikku vaatav teave hdlmab muuhulgas jargnevat:

e muutused majanduslikes, regulatiivsetes, tehnoloogilistes ja keskkonna tegurites (nt t6dstusharu

vdljavaate, SKP, t66hdive, poliitika jm muutused);
e vdlised turunditajad; ja
e rentnike baas.

Noue ostja vastu kantakse maha, kui ei ole mdistlik oodata, et see tasutakse. Noude tasumist ei ole mdistlik
oodata muuhulgas siis, kui on tdendoline, et vdlgnik on maksejduetu voi suurtes rahalistes raskustes. Nouded,
mille védrtus on langenud, kantakse maha, kui nad hinnatakse lootusetuks.
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Kontserni hinnangul on raha ja raha ekvivalentide krediidirisk madal, kui kohustuse tditmata jatmise risk on
madal ja vastaspoole lihiajaline rahavooliste kohustuste tditmise voime on hea.

2l. Nouded

Noudeid ostjate vastu ja muid ndudeid mdddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Individuaalsete
allahindluste vajadust hinnatakse aasta jooksul, vaadeldes ndudeid iga kliendi vastu eraldi. Kontsern hoiab
ndudeid ostjate vastu ja muid ndudeid eesmdrgiga saada lepingulisi rahavoogusid.

2m. Raha ja raha ekvivalendid

Rahana kajastatakse kontserni arvelduskontodel olevaid vahendeid. Raha ekvivalendid on lihiajalised (kuni
kolmekuulise tdhtajaga) eriti likviidsed investeeringud, mida saab kergesti vahetada teadaoleva suurusega
rahasummaks ja mille vadrtuse muutumise risk on vdike.

2n. Tingimuslikud varad ja kohustised

Tingimuslikku kohustist ei kajastata konsolideeritud finantsseisundi aruandes. Tingimuslik kohustis
avalikustatakse, vdlja arvatud juhul, kui majanduslikku kasu sisaldavate ressursside véhenemise voimalus on
ddrmiselt vahetdendoline.

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

20. Aruandekuupdevajdrgsed siindmused

Pdrast aruandekuupdeva toimunud siindmused, mis annavad tdiendavat informatsiooni kontserni
finantsseisundi  kohta aruandekuupdeval (korrigeerivad siindmused), vdetakse konsolideeritud
raamatupidamise aruande koostamisel arvesse, korrigeerides aruandes kajastatud summasid. Olulised
aruandekuupdevajdrgsed mittekorrigeerivad sindmused 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 véimalikud miligimaksud.
Rentnikele rendilepingute sdlmimiseks voi pikendamiseks antud stiimuleid kajastatakse rendiperioodi jooksul
renditulu lahutamatu osana.

Teenustasutulusid kajastatakse kasumis voi kahjumis brutosummas, kui kontsern ei tegutse kolmanda isiku
nimel (kdsundisaajana/esindajana). Tulu esitatakse brutosummas, kui kontsern sélmib kolmandast isikust
teenusepakkujaga lepingu ja votab lepingust tulenevad riskid enda kanda. Teenustasutulu kajastatakse
perioodil, mil teenust osutatakse. Tehinguhind sisaldab fikseeritud ja muutuvaid tasusid, mis on sdtestatud
kliendiga solmitud lepingu tingimustes. Teenustasu arveid esitatakse kord kuus ja tavapdrane tasumise
tdhtaeg on 30 pdeva. Kui kontsern tegutseb kdsundisaajana kolmanda isiku nimel, siis kajastatakse rentnikult
kaupade ja teenuste eest laekunud summad vastavalt standardile IFRS 15 netosummas kasumis vai kahjumis
ja arvete edasiesitamise tulu kajastatakse teenitud vahendustasu summas.

29. Kulud

Kulusid kajastatakse tekkepdhiselt. Kontsern kajastab kulusid konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi
aruandes, vdlja 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 kditus- ning remondi- ja hoolduskulusid.

84



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022 Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

2r. Halduskulud

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

2s. Tasumisele kuuluv tulumaks
Kontserni titarettevotete maksustamine

Kontserni konsolideeritavaid titarettevotteid maksustatakse riikides, kus nad tegutsevad. Tasumisele kuuluv
tulumaks arvestatakse titarettevotete maksustatavale kasumile kohalduvate maksumdédrade alusel.

Fondi maksustamine
Kasu vara védrandamisest

Lepingulise investeerimisfondi kasu vara véérandamisest maksustatakse tulumaksuga, kui:

1) mutdud kinnisasi asub Eestis; voi

2) vdoérandatud asja- vdi ndudedigus oli seotud Eestis asuva kinnisasja voi ehitise kui vallasasjaga; voi

3) vooérandati voi tagastati osalus dritihingus, lepingulises investeerimisfondis véi muus varakogumis,
mille varast vodrandamise voi tagastamise ajal voi monel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul
moodustasid otse voi kaudselt lile 50% Eestis asuvad kinnisasjad vai ehitised kui vallasasjad ja milles
voorandajal oli nimetatud tehingu tegemise ajal vihemalt 10% osalus; voi

4) kasu saadi punktis 3 nimetatud tingimustel samas punktis nimetatud dritihingu, 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 sdtete
kohaselt voi osaluse tagasi ostnud véi likvideerimisjaotist maksnud dritihingu tasemel.

2t. Edasilikkunud tulumaks
Fondi Leedu tiitarettevotete edasilikkunud tulumaks:

Edasilikkunud tulumaksu arvestatakse kohustise meetodil kdigilt aruandekuupdeval esinevatelt ajutistelt
erinevustelt. Ajutine erinevus on varade vdi kohustiste raamatupidamisvddrtuse ja maksustamisbaasi vahe.

Edasilikkunud tulumaksukohustis kajastatakse kdigi maksustatavate ajutiste erinevuste kohta, vdlja arvatud
juhul, kui:

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

ii) maksustatavad ajutised erinevused on seotud investeeringutega titarettevotetesse, sidusettevotetesse
ja osalustega Uhistes ettevotmistes, mille puhul on vdimalik ajutise erinevuse tihistumise ajastamist
kontrollida ja on tdendoline, et ajutist erinevust ei tihistata IGhitulevikus.

Edasilikkunud tulumaksuvara kajastatakse kdikide mahaarvatavate ajutiste erinevuste, edasikantud
kasutamata maksukahjumite ja edasikantud kasutamata maksukrediitide puhul ulatuses, mis vastab tulevikus
toendoliselt teenitavale maksustatavale kasumile, mille suhtes saab mahaarvatavat ajutist erinevust,
edasikantud kasutamata maksukahjumit ja edasikantud kasutamata maksukrediiti kasutada, vélja arvatud
juhul, kui:
i) ajutisest erinevusest tulenev edasilikkunud tulumaksuvara tekib vara véi kohustise esmasest
kajastamisest tehingus, mis ei ole driihendus ja ei mdjuta tehingu toimumise ajal arvestuslikku kasumit
ega ka maksustatavat kasumit (maksukahjumit); ja
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i) mahaarvatavad  ajutised  erinevused on  seotud investeeringutega  tUtarettevdtetesse,
sidusettevotetesse ja osalemistega Uhistes ettevotmistes - nende puhul kajastatakse edasiliikkunud
tulumaksuvara tksnes ulatuses, mille osas on tdendoline, et kdnealune ajutine erinevus Idhitulevikus
tlhistub ja tulevikus tekib maksustatav kasum, mille arvelt saab ajutist erinevust kasutada.

Edasilikkunud tulumaksuvarade raamatupidamisvdadrtus vaadatakse lle igal aruandekuupdeval ja seda
vdhendatakse ulatuses, mille puhul ei ole enam tdendoline, et tekib piisavalt maksustatavat kasumit, mis
voimaldab kogu edasiliikkunud tulumaksuvara voi selle osa kasutada. Finantsseisundi aruandes kajastamata
edasilikkunud tulumaksuvarad hinnatakse igal aruandekuupdeval Umber. Eelnevalt kajastamata
edasilikkunud tulumaksuvara kajastatakse finantsseisundi aruandes ulatuses, mille osas on téendoline, et
tulevane maksustatav kasum véimaldab edasilikkunud tulumaksuvara kasutada.

Edasilikkunud tulumaksuvarade ja -kohustiste médtmiseks kasutatakse maksumddrasid, mida eeldatavasti
rakendatakse vara realiseerimise vdi kohustise arveldamise perioodil, I[dhtudes aruandekuupdeval kehtinud
vOi olulises osas kehtima hakanud maksumdadradest (ja maksustamist reguleerivatest seadustest).

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

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

Eesti ja Ldati seaduste kohaselt ettevotte aruandeaasta kasumit ei maksustata. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevétlusega mitteseotud vdljamaksetelt ning
siirdehinna korrigeerimistelt.

Dividendidelt makstav tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna ning -kohustisena dividendide
vdljakuulutamise hetkel, séltumata perioodist, mille eest dividendid vdlja kuulutatakse vai millal dividendid
tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib Eestis dividendide vdljamaksmisele jargneva
kuu 10. kuupd@eval ja Latis dividendide vdljamaksmisele jGrgneva kuu 20. kuupéeval.

2u. Oiglase vddrtuse méotmine

Kontsern kajastab teatud finantsinstrumente (nt tuletisinstrumente) ja mittefinantsvarasid (nt
kinnisvarainvesteeringuid), 6iglases vddrtuses, mida mdddetakse iga aruandeperioodi |6pus. Lisaks
avalikustatakse kontserni raamatupidamise aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate
finantsinstrumentide diglane vadrtus.

Oiglane vadartus on hind, mida saadaks vara miitigil véi makstaks kohustise tileandmisel md&tmiskuupdeval
turuosaliste vahelises tavapdrases tehingus. Oiglase védrtuse mddtmisel eeldatakse, et vara miiligi voi
kohustise ileandmise tehing toimub kas:

e vara voi kohustise pdhiturul; voi

e  kui pdhiturg puudub, siis vara voi kohustise jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema modtmiskuupdeval juurdepdds pdhi- voi soodsaimale turule.
Vara voi kohustise diglase vadrtuse mddtmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara voi
kohustise hinna mddramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.

Mittefinantsvara diglase vddrtuse mdodtmisel voetakse arvesse turuosalise voimet luua majanduslikke hiivesid,
kasutades vara parimal viisil vdi miles selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas
piisavalt diglase vadrtuse mddtmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jdlgitavaid
sisendeid ja minimaalselt mittejdlgitavaid sisendeid, mis on kogu mddtmise seisukohast olulised:
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e 1. tase - varade vi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

e 2.tase - hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mddtmise seisukohast oluline,
on kas otseselt voi kaudselt jdlgitav;

e 3.tase - hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mddtmise seisukohast oluline,
on mittejdlgitav.

Varade ja kohustiste korduva diglase vadrtuse modtmise korral teeb kontsern kindlaks, kas diglase vadrtuse
liigitus mingile hierarhia tasemele voib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi 16pul [abi varade ja kohustiste
liigituse uue hindamise (IGhtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu mé&tmise seisukohast oluline).

2v. Aritihendused

Arilihendusi kajastatakse omandamismeetodil, vélja arvatud juhul, kui &@ritihendus toimub hise kontrolli all
olevate majandusiiksuste vahel.

2w. Sissemakstud kapital

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

Omandamismeetodi rakendamine

Omandamismeetodit rakendatakse selliste uute tlitarettevétete omandamisel, mis vastavad driks liigitamise
tingimustele. Omandamismeetodi rakendamisel mdddetakse omandatud ettevdtete eristatavaid varasid ja
kohustisi ning tingimuslikke kohustisi nende kajastamisel omandamise kuupdeva oOiglastes vddrtustes.
Omandatud ettevétte soetusmaksumus koosneb leantud tasu (raha véi omaaktsiate) diglasest vadrtusest.
Juhul kui makstava tasu 16plik suurus séltub lhest v6i mitmest tulevikuslindmusest, siis voetakse neid
soetusmaksumuse kajastamisel arvesse vaid siis, kui viidatud sindmus véi siindmused on tdendolised ja nende
maksumust saab usaldusvadrselt méota. Hilisemaid muutusi varaks voi kohustiseks liigitatud tingimusliku tasu
oiglases vddrtuses kajastatakse vastavalt finantsaruandluse standardi IFRS 9 nduetele kas kasumis voi
kahjumis vdi muu koondkasumi muutusena. Kui tingimuslik tasu liigitatakse omakapitaliks, siis seda ei
moddeta imber enne, kui toimub selle 16plik tasumine.

Kui omandamistehing ei liigitu drilhenduseks, 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 tdendoline, et kontsern saab
téendoliselt varast tulevast majanduslikku kasu ja varade vadrtust saab usaldusvddrselt modta. Omandatud
kohustised kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tdendoline, et kohustise tditmiseks
tuleb loovutada ressursse ja kohustise diglast vadrtust saab usaldusvadrselt méota. Esmasel kajastamisel
moddetakse omandatud varasid ja kohustisi soetusmaksumuses. Pdrast esmast kajastamist méddetakse
omandatud varasid ja kohustisi, nagu eespool kirjeldatud.

Ariiihendused iihise kontrolli all olevate majandusiiksuste vahel

Aritihendus toimub Uhise kontrolli all olevate majandusiiksuste vahel, juhul kui:
e |&plik kontroll Ghinevate majandustksuste tle kuulub samale isikule (v&i isikutele) nii enne kui pdrast
dritihendust; ja
e see Uhine kontroll ei ole ajutine.
Kui @riihendus liigitub Uhise kontrolli all olevate majandusiiksuste vaheliseks driihenduseks, siis arvestatakse
seda Uhinemiseelsete vadrtuste meetodil. Selle meetodi puhul voetakse omandatud varad ja kohustised
arvele nende ihinemiseelses raamatupidamisvddrtuses ja firmavddrtust ei kajastata.
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3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel peab juhtkond tegema otsuseid, andma
hinnanguid ja rakendama eeldusi, mis méjutavad aruandes aruandekuupdeva seisuga kajastatud tulusid,
kulusid, varasid ja kohustisi ning avalikustatud tingimuslikke kohustisi. Hinnangute ja eelduste olemusliku
ebakindluse tottu voivad tegelikud tulemused hinnangutest erinevaks kujuneda ja seetdttu vdivad nendega
seotud varade ja kohustiste raamatupidamisvédrtused tulevikus markimisvadrset korrigeerimist vajada.

Otsused

Teenustasutulu esitus
Juhtkond loeb teenustasutulude kajastamisel jargmisi asjaolusid tunnuseks, et kontserni ettevdte on
rentnikega sdlmitud lepingute tditmisel kdsundiandja:
e ettevote on peamine vastutaja lepingu tditmise eest ja tal on digus kommunaal- ja muude teenuste
lepinguid igal ajal 16petada, peatada véi muuta, sdlmida lepinguid teiste teenusepakkujatega voi
vahetada osutatava teenuse liiki.

Kui rentnikel on digus kontserni ettevotte eelneval kirjalikul ndusolekul kommunaalteenuste pakkujatega ka
otse lepinguid sélmida, siis on kontserni ettevdte kdsundisaaja.

Kui kontsern tegutseb kd&sundiandjana, siis kajastatakse teenustasutulud konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumi aruandes brutosummas. Kui kontsern tegutseb kdsundisaajang, siis kajastatakse tulud ja kulud
konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes saldeeritult ning tulu arvete edasiesitamisest
kajastatakse teenitud vahendustasu summas.

Kasutusrendi lepingud - kontsern kui rendileandja
Kasutusrendiks liigitatakse rendilepingud, mille alusel kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja
hived jGdvad rendileandjale. Kontsern on hinnanud lepingute ja kokkulepete tingimusi ja jdudnud otsusele, et
koik kinnisvarainvesteeringute omandidigusega seotud riskid ja hived jddvad kontsernile, mistdttu
kinnisvarainvesteeringutega seotud rendilepingud on liigitatud kasutusrendi lepinguteks. Uks Fondi varadest
- Coca-Cola Plaza - on renditud vdlja Ghele rentnikule, kellel on miiligi-tagasirendi tehinguga omandatud
pikaajaline rendileping. Lepingu tingimuste kohaselt on leping liigitatud kasutusrendiks, kuna:
e koik olulised kinnisvarainvesteeringu omandidigusega seotud riskid ja hiived jddvad kontsernile;
e kontsern jadb rendiperioodi |dpus vara omanikuks;
e ei ole sdlmitud kokkulepet, mille kohaselt rentnikul oleks vdimalus osta kinnisvarainvesteering
soodushinnaga vai hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui kinnisvarainvesteeringu diglane vadrtus;
e algselt kokku lepitud rendiperioodi pikkus oli 10 aastat kuni 18. mdrtsini 2023. Rentnikul on digus
lepingut Uks kord viieks aastaks pikendada, teatades sellest 12 kuud ette. Rentnik teatas soovist
lepingut pikendada 17. mdrtsil 2022 ja lepingut pikendati 18. mdrtsini 2028. Seega ei hdlma
rendiperiood suuremat osa kinnisvarainvesteeringu majanduslikust elueast;
e rentnikuga ei ole sdlmitud kokkulepet, mis véimaldaks rentnikul jatkata kinnisvarainvesteeringu
rentimist teise perioodi jooksul hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui turuhind;
e rendi joustumise kuupdeval ei olnud rendimaksete miinimumsumma nildisvddrtus sama suur kui
renditava vara diglane vddrtus

Hinnangud ja eeldused

Edasiliikkunud tulumaks

Kontsernile kohalduvad erinevate jurisdiktsioonide tulu- ja kapitalimaksud. Tasumisele kuuluvate ja
edasilikkunud maksude arvestamine nduab olulisi hinnangutel pdhinevaid otsuseid. On palju tehinguid ja
arvutusi, mille I6plikud maksusummad ja nende summade arveldamise aeg on tavapdrase dritegevuse kdigus
ebakindlad. Nditeks sdltub kinnisvarainvesteeringutest tulenevatele ajutistele erinevustele rakenduv tegelik
maksumdadr kinnisvarainvesteeringu midigi viisist ja ajast.

88



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022 Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

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

2018. aastal hakkas Latis kehtima uus tulumaksusilisteem, mis sarnaneb Eesti omaga. Selle rakendamisel
hakati aga edasilikkunud tulumaksu konsolideeritud IFRS aruannetes kajastama viisil, mis erines Eestis seni
kasutusel olnud kdsitlusest. L&ti kdsitluse kohaselt tuleb tltarettevotetesse tehtud investeeringutelt tekkivat
edasilikkunud tulumaksu kajastada ka siis, kui need investeeringud asuvad riikides, kus ettevotte tulumaks
kuulub tasumisele kasumi jaotamisel (Eesti ja L&ti), vdlja arvatud juhul, kui ettevdte suudab kontrollida
maksustatavate ajutiste erinevuste tlhistumise ajastamist ja nende tiihistumine IGhimas tulevikus ei ole
tdendoline. Eestis selle ajani kasutusel olnud kdsitluse kohaselt edasilikkunud tulumaksukohustist sellisel juhul
ei kajastatud.

Eesti rahandusministeerium kisis IFRS standardite tdlgendamise komitee (IFRIC) arvamust standardi IAS 12
»Tulumaks“korrektse tdlgendamise kohta. IFRIC avaldas oma arvamuse standardi IAS 12 ,, Tulumaks* korrektse
tolgendamise kohta 2020. aasta juunis. Arvamuses on Oeldud, et IAS 12 punkti 39 kohaselt peab
majandusiiksus  kajastama  edasilikkunud  tulumaksukohustise kdikide titarettevotetesse tehtud
investeeringutega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste puhul, vdlja arvatud erinevused, mille puhul on
tdidetud jargmised tingimused:

a) emaettevdte suudab kontrollida ajutise erinevuse tiihistumise ajastamist ja

b) on tdendoline, et ajutine erinevus ei tiihistu IGhitulevikus.

Fondi hinnangul suudab Fond kontrollida titarettevétetega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste
tlhistumist, sest omab kdikides titarettevotetes 100% osalust. Kontserni struktuuri tottu titarettevotetega
seotud maksustatavad ajutised erinevused eeldatavasti ei tlihistu IGhitulevikus kasumi jagamise kaudu. Fond
on andnud titarettevotetele mdrkimisvddrse suurusega kontsernisiseseid laene ja ootab nende laenude
tagasimakseid, mitte kasumijaotisi. Kontserni juhtkonna hinnangul on kriteeriumid, mille puhul Fond ei pea
edasilikkunud tulumaksukohustist kajastama, tdidetud. Kontserni juhatus on otsustanud jatkuvalt rakendada
tUtarettevotetesse tehtud investeeringute puhul edasilikkunud tulumaksukohustise arvestamisel seni
kehtinud p&himdtet. Selle kohaselt on riikides, kus ettevatte tulumaks tuleb tasuda kasumi jaotamisel (nt 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% tulumaksumddraga.

Maksimaalne tulumaksukohustis, mis tekiks, kui kogu vaba omakapital dividendidena vdlja makstaks, on
esitatud aastaaruande lisas 11.

Uksikasjalik teave Leedu tiitarettevétete edasiliikkunud tulumaksuvarade ja -kohustiste kohta on esitatud
lisas 1.

Kinnisvarainvesteeringute &iglane vddrtus

Kontsern kajastab oma kinnisvarainvesteeringuid diglases vddrtuses ja diglase vadrtuse muutusi kasumis voi
kahjumis. Kontsern tellib diglase vddrtuse hindamised soltumatutelt ekspertidelt. Teave hindamismeetodite ja
rakendatud eelduste kohta on avalikustatud lisades 12 ja 13.

4. Finantsriski juhtimine

Fondi riskijuhtimise eest vastutab fondivalitseja Northern Horizon Capital AS. Fondijuhi llesannete hulka
kuulub Fondi tururiskide tuvastamine, tururiskide piirmddrade kohta ettepanekute tegemine, piirmddradest
kinnipidamise jdalgimine ja tururiskide Uldise riskianallilisi koostamine. Fondijuht jdlgib, et Fondil oleksid kdik
vajalikud, parimale rahvusvahelisele praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab
nende muutmise ja tdiendamise. Fondijuhi aruandeperioodi I6pul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus
valitud riskijuhtimise raamistikuga kooskdlas.
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4a. Krediidirisk

Kontsern on kehtestanud protseduurid, mis tagavad, et rendilepinguid sdlmitakse klientidega, kellel on
nbuetele vastav krediidiajalugu, ja et vastuvdetava krediidiriski limiite ei Uletata. Rentnikega seotud
krediidiriski véhendatakse muuhulgas sellega, et ndutakse rentnikelt tagatisraha ja sdlmitakse rendigarantii
lepinguid. Nouetest ostjate vastu ja muudest nduetest tuleneva krediidiriski piiramiseks kehtestab kontsern
neile kuni 30-pdevase maksetdhtaja. Néue loetakse mittetdstavaks (volgnik ei tdida kohustusi), kui see on
enam kui 90 pdeva tdhtaja lletanud.

Maksimaalne krediidirisk on vérdne kdigi finantsseisundi aruandes kajastatud finantsvarade (sh
tuletisinstrumentide) raamatupidamisvddrtuste summaga.

Kontsernisiseselt ei esine mdrkimisvadrset krediidiriski kontsentratsiooni. Seisuga 31. detsember 2022 oli
krediidiriski positsioon jadrgmine:

Tuhandetes eurodes 2022 2021
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 15) 5347 16100
N&uded ostjate vastu ja muud nduded (lisa 14) 2 693 2708
Tuletisinstrumendid (lisa 22) 2 520 -
Krediidiriskipositsioon kokku 10 560 18 808

2022. aasta |6pus liigitas kontsern ebatdendoliselt laekuvaks ndudeid summas 513 tuhat eurot (2021: 508 tuhat
eurot).

Fondi eesmdrgiks on investeeringute portfelli mitmekesistada; 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 krediidiriskid), sdlmib Fond lepinguid vaid
kdige mainekamate kohalike ja rahvusvaheliste pankade ja muude finantseerimisasutustega.

4b. Intressimddra risk

Kontserniintressimddra risk tuleneb intressikandvatest laenukohustistest. Intressimddrade kdikumine mojutab
intressikulu (lisa 16b). Kontsern kasutab intressimddradega seotud rahavoo riski maandamiseks intressimadara
vahetuslepinguid ja intressi Gilemmddra lepinguid. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel véimalikel
tingimustel ja praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimddraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond
intressimddra riski maandamiseks tuletisinstrumente, nditeks intressimddra vahetuslepinguid, forwardeid ja
optsioone. Fond ja selle tiitarettevotted soetavad vahetuslepinguid ainult rahavooriski maandamiseks, mitte
kauplemiseks.

Pdrast intressimddra vahetuslepingute ja intressi lUlemmaddra lepingute mdju arvestamist oli seisuga 31.
detsember 2022 80,3% kontserni laenudest fikseeritud intressimadraga (31. detsember 2021: 84,3%). Kontserni
juhtkonna hinnangul on 80,3% riskimaandamise mddr praeguses intressikeskkonnas tdiesti piisav.
Intressimddrade muutusi jalgitakse tdhelepanelikult ja kui intressikeskkond muutub, siis on véimalik sélmida
tdiendavaid riskimaandamislepinguid.
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Jdrgnev tabel nditab kontserni maksueelse kasumi ja omakapitali tundlikkust intressimddrade piisavalt
tdendolise muutumise suhtes (rahavoo riskimaandamise reservile avalduva mdju kaudu) eeldusel, et kdik
teised muutujad jadvad konstantseks:

2022 2021
Tuhandetes eurodes Mo6ju maksueelsele Mdju Moju maksueelsele Moju
kasumile omakapitalile kasumile omakapitalile
Suurenemine +50 baaspunkti -372 234 -285 556
Vdhenemine -50 baaspunkti 372 -234 285 -556

Kontsern kasutab ujuva intressimddraga pikaajaliste laenude intressimddra fikseerimiseks intressimdadra
vahetuslepinguid ja intressi Glemmadra lepinguid. Nende abil muudetakse ujuva intressimddraga kohustised
fikseeritud intressimddraga kohustisteks. Fikseeritud intressimddrade saavutamiseks votab Fond kas
fikseeritud intressimddraga laene voi kasutab ujuva ja fikseeritud intressimddra  vahetamiseks
tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel véimalikel tingimustel ja praeguses
turusituatsioonis on fikseeritud intressimddraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond intressimddra riski
maandamiseks tuletisinstrumente, nt intressimddra vahetuslepinguid, intressi llemmddra lepinguid.

Kontsern soetab intressimddra vahetuslepinguid ja intressi Ulemmddra lepinguid ainult rahavooriski
maandamiseks, mitte kauplemiseks.

4c. Likviidsusrisk

Fond on avatud likviidsusriskile seoses tdhtaeguva rahastuse uuendamisega. Kui rahastust ei dnnestu
vastuvoetavatel tingimustel uuendada voi volakohustiste eritingimusi rikutakse, voib Fondil tekkida varade
voorandamise vajadus. Enamik rahastuslepinguid ndevad ette laenude tdiendavat amortiseerimist, kui
volakohustiste eritingimuste aluseks olevad nditajad halvenevad ning seega voib kinnisvara tootluse
muutustest tingitud kinnisvarainvesteeringute tulemusnditajate halvenemine voi vddrtuse vdhenemine tuua
kaasa tdiendava likviidsuse vajaduse.

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa olla kindel, et Fondil dnnestub neist investeeringutest
digeaegselt vdljuda. Kinnisvarainvesteeringud ja osalused teistes, mitteavalikes majandusiiksustes on
olemuselt sellised, et neid mojutavad majandusharu tsiiklilisus, ndudluse langus, turutdrked ja potentsiaalsete
ostjate kapitalinappus, mistdttu nende vodrandamine on sageli keerukas voi aegandudev.

Fondi eesmdrk on tagada pangalaenude abil tasakaal rahastamise jdrjepidevuse ja paindlikkuse vahel.
Tdiendav teave likviidsusriski juhtimise kohta on esitatud tegevusaruande riskijuhtimise peattkis.

Fond jatkab protseduure 2023. acasta mais tdhtaeguvate 5-aastaste tagamata volakirjade
refinantseerimiseks. Juhtkond ja rahandusosakond jdlgivad hoolikalt kontserni likviidsust ja kaaluvad
erinevaid  refinantseerimisvdéimalusi, et tagada Baltic Horizoni investorite jaoks parimad
rahastamistingimused. Osa vélakirjadest on kavas lunastada varade mulgist laekuvate tulude abil (4 miljonit
eurot), tdiendavat teavet leiab lisast 23. Kontserni tltarettevétete poolt vdetavate tdiendavate
pangalaenude (6 miljonit eurot) jaoks on olemas kas allkirjastatud lepingud voi siduvad pakkumised.
Kdénelused jatkuvad pikaajalise kahepoolse laenulepingu (summas 15-25 miljonit eurot) ja lGhigjalise
kahepoolse laenulepingu (ligikaudu 15 miljonit eurot) tingimuste Ule. Alustatud on ettevalmistusi uue
volakirjaemissiooni jaoks, mille abil kavatsetakse lunastada Ulejddnud osa volakirjadest.

Allpool esitatud tabel annab llevaate kontserni finantskohustiste tditmiseks tehtavate maksete lepingulistest

tdhtaegadest seisuga 31. detsember 2022. Tabelis on esitatud diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad
ka lepingulisi intressimakseid.
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Tuhandetes eurodes Alla3 3 kuud - 12 2-5 Ule 5 Kokku qu.ma"c.u.gdq
kuu 1 aasta aastat aastat aasta mis-vaartus
Intressikandvad 2109 75040 68466 35678 32403 213696 195111

laenukohustised (lisa 17)
Tuletisinstrumendid (lisa 22) - - (292) (2228) - (2 520) (2 520)
V&lad tarnijatele ja muud
volad (lisa 18)

Liihi- ja pikaajalised
finantskohustised kokku

5 644 - - - - 5644 5644

7753 75040 68174 33450 32403 216 820 198 235

4d. Valuutarisk

Fondi peamine valuuta on euro. 2022. ja 2021. aastal ei olnud kontsernil olulisi varasid ega kohustisi mitte
Uheski teises valuutas peale euro ja kontsern ei olnud kohustatud tegema pdrast seda kuupdeva mingeid
olulisi tehinguid mitte Uheski teises valuutas peale euro.

5. Kapitalijuhtimine

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

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

Juhtkond jalgib kapitali laenu ja vadartuse (LTV) suhte abil. Selle arvutamiseks jagatakse laenukohustised
kinnisvara vadrtusega. Kontserni eesmdrk on, et laenukohustiste ja kinnisvara vddrtuse suhe oleks 55%.
Seisuga 31. detsember 2022 tditis kontsern koiki vdliselt kehtestatud kapitalindudeid.

Tuhandetes eurodes 2022 2021
Intressikandvad laenukohustised (vdlja arvatud rendikohustised) 194 5469 198 571
Kinnisvarainvesteeringud 333123 315959
Lopetamata kinnisvarainvesteeringud - 11400

Finantsvéimendus (laenukohustiste ja kinnisvarainvesteeringute védrtuse suhe, LTV) 58,4% 60,7%
6. Tegevussegmendid

Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

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

e Biroo - bliroosegmenti kuuluvad Lincona birookompleksi (Eesti), G4S-i peahoone (Eesti) (mutdud 2021.
aasta IV kvartalis), Upmalas Biroji bliroohoone (L&ti), Duetto | biroohoone (Leedu), Duetto I
biroohoone (Leedu), Domus Pro Il etapi (Leedu), Vainodes | (L&ti), LNK Centre (L&ti), Meraki (Leedu) ja
North Stari (Leedu) kinnisvarainvesteeringud.

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

Juhtimise eesmdrgil on kontserni dritegevus kinnisvarainvesteeringute liikide alusel kolmeks segmendiks
jaotatud. Juhtkond jdlgib drisegmentide tulemusi eraldi, et votta vastu otsuseid segmentidele eraldatavate
vahendite kohta ja hinnata nende tegevuse tulemusi. Segmentide tulemusi hinnatakse puhta renditulu ja
puhaskasumi vai -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 kdige asjakohasem, et segmentide
tulemusi hinnata ja neid teiste sama valdkonna majandusiiksustega vorrelda.

Tegevussegmendid - 31. detsember 2022

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg segmf:sllﬂ
2022:

Vdlistelt klientidelt teenitud midgitulu!' 13 813 11640 1003 26 456
Segmendi puhas renditulu 6768 9798 864 17 430
Kasum/kahjum diglase vddrtuse muutusest -3449 597 -62 -2 914
Intressikulu ? -2 019 -1724 -102 -3845
Tulumaksukulu -202 -781 - -983
Segmendi puhaskasum 825 7138 688 8 651
Seisuga 31.12.2022:

Segmendi varad 167 207 161030 14 874 343 1M
Kinnisvarainvesteeringud ® 16131 157 427 14 385 333123
Segmendi kohustised 78 009 75 220 6115 159 344

1. Vdlistelt klientidelt teenitud mulgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist mulgitulu.

2. Intressikulu sisaldab ainult vdlist pangalaenu intressikulu, Meraki vélakirjade intressikulu ja rendikohustiste intressikulu.

3.  P&hivara lisandumised sisaldavad hilisemaid kulusid kinnisvarainvesteeringutele (7 353 tuhat eurot) ja Idpetamata
kinnisvarainvesteeringute lisandumist (5 718 tuhat eurot). Tdiendavat teavet leiab lisadest 12 ja 13.

Tegevussegmendid - 31. detsember 2021

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmke:I:tS
2021:

Vdlistelt klientidelt teenitud muidgitulu’ 11049 12 527 820 24 396
Segmendi puhas renditulu 5506 10721 777 17 004
Kasum/kahjum diglase vddrtuse muutusest -6 355 -1078 272 -7 161
Intressikulu 2 -1678 -1590 -79 -3 347
Tulumaksutulu/-kulu 285 -514 - -229
Segmendi puhaskasum/-kahjum -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
Lépetamata kinnisvarainvesteeringud? - 11400 - 11400
Segmendi kohustised 81856 75 469 5 661 162 986

1. Vdlistelt klientidelt teenitud mulgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist mulgitulu.

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

3. Pdhivara lisandumised sisaldavad hilisemaid kulusid kinnisvarainvesteeringutele (2 567 tuhat eurot), kasutusdiguse varade
lisandumist (317 tuhat eurot) ja [dpetamata kinnisvarainvesteeringute lisandumist (7 047 tuhat eurot). Tdiendavat teavet leiab
lisadest 12 ja 13.
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Kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember
2022*
Kaubandus
48,4%

Vaba aeg
4,3%

Biroo -

47,3%

2022. aasta segmentide puhas renditulu*

Kaubandus
38,8%
Vaba
o
5,0%
Blroo
56,2%

2022. aasta segmentide puhaskasum*

Kaubandus
(puhaskasum)

Bilroo
(puhaskasum)

Vaba aeg
(puhaskasum)

*Esitatud protsendina kéigi avalikustavate segmentide
kogunditajast

94

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember
2021*

Kaubandus
49,8%
Vaba aceg
4,4%

45,8%

2021. aasta segmentide puhas renditulu*

Kaubandus
33,0%
Vaba l
v, I
4,6%
Biroo
62,4%

2021. aasta segmentide puhaskasum/-kahjum*

Biroo
(puhaskasum)

Vaba aeg
(puhaskasum)

Kaubandus
(puhaskahjum)
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Tegevussegmentide nditajate vordlus konsolideeritud IFRS aruandes esitatud nditajatega

Tegevussegmendid - 31. detsember 2022

Tuhandetes eurodes

Avalikustatavad

segmendid kokku Korrigeerimine Konsolideeritud

01.01.2022-31.12.2022:
Puhaskasum 8 651 -4 707 3944

Seisuga 31.12.2022:
Segmentide varad 343M 8522 343 963
Segmentide kohustised 159 344 50 9643 210 308

1.

2022. aasta segmentide puhaskasum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1 584 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu (2 119 tuhat eurot),
volakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (69 tuhat eurot), depootasu (68 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi
halduskulusid (867 tuhat eurot).

Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (852 tuhat eurot).

Segmentide kohustised ei sisalda vélakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (49 976 tuhat eurot), vdlakirjadelt
arvestatud intressikohustisi (307 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (491 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lihiajalisi
kohustisi (190 tuhat eurot).

Tegevussegmendid - 31. detsember 2021

Tuhandetes eurodes

Avalikustatavad

segmendid kokku Korrigeerimine Konsolideeritud

01.01.2021-31.12.2021:
Puhaskasum 6 031 -4 618 1413

Seisuga 31.12.2021:
Segmentide varad 342 042 4 294? 346 338
Segmentide kohustised 162 986 507683 213 754

1.

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

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

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

Geogradfiline informatsioon

Vdlistelt klientidelt teenitud miiligitulu Kinnisvarainvesteeringute vadrtus'

Tuhandetes eurodes 2022 2021 31.12.2022 31.12.2021
Leedu 10 616 9574 138 961 129109
Lati 10795 94083 128 862 127 574
Eesti 5045 5419 65 300 70 676
Kokku 26 456 24 396 333123 327 359

1.

95

Kinnisvarainvesteeringute, sh Idpetamata kinnisvarainvesteeringute, diglane vadrtus.



e MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022 Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Suurim rentnik

Aruandeperioodil ei olnud Uhtegi rentnikku, kellelt teenitud renditulu oleks moodustanud ile 10% kontserni
kogu renditulust. Uhelt biiroosegmendi rentnikult teenitud renditulu moodustas 2022. aastal 1216 tuhat eurot
(2021: 1200 tuhat eurot).

7. Renditegevuse kulud

Tuhandetes eurodes 2022 2021
Remondi- ja hoolduskulud 3124 2270
Kommunaalkulud 1845 1549
Varahalduskulud 1435 1251
Kinnisvaramaksud 1039 1144
Muugi- ja turunduskulud 759 789
Varakindlustus 127 20
Noéuete allahindlus ja allahindluse tihistamine n7z 106
Muu 580 193
Renditegevuse kulud kokku 9 026 7 392

2022. aastal esitati rentnikele edasi 5 974 tuhat eurot (2021: 4 901 tuhat eurot) kogu renditegevuse kuludest
(peamiselt kommunaal-, remondi- ja hoolduskulud).

8. Halduskulud

Tuhandetes eurodes 2022 2021
Valitsemistasu kulu 1584 1765
Konsultatsioonikulud 324 262
Oigusabikulud 268 130
Fondi turunduskulud 191 134
Auditeerimiskulud 162 125
Depootasu kulu 68 65
Noukogu tasude kulu 50 48
Muud halduskulud 486 340
Halduskulud kokku 3133 2869

Fondivalitsejal on digus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise
turukapitalisatsiooni alusel.

Fondivalitsejal on digus arvestada tulemustasu Fondi dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite
alusel. Kui castase dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite summa jagatuna Fondi
sissemakstud kapitali summaga aasta kohta Uletab 8% aasta kohta, on fondivalitsejal digus saada
tulemustasu 20% seda ldve ehk 8% Uletavast osast. Selle valemi alusel arvestatakse tulemustasu alates 1.
jaanuarist 2017. Tulemustasu kuulub esimest korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.o0 2020.
aastal). Tehingud seotud osapooltega on avalikustatud lisas 20.
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9. Finantskulud

Tuhandetes eurodes 2022 2021
Intressikulu vdlistelt laenudelt ja volakohustistelt 5945 5449
Laenude lepingutasu amortisatsioon 253 226
Intressikulu rendikohustistelt 19 23
Kahjum valuutakursside muutustest - 1
Muud finantskulud 95 7
Finantskulud kokku 6312 5706

10. Kasum osaku kohta

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

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist:

Tuhandetes eurodes 2022 2021
Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist 3944 1413
Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist 3944 1413

Kaalutud keskmine osakute arv:

2022 2021

Emiteeritud osakud seisuga 1. jaanuar 119 635429 119 635 429

Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv 119 635429 119 635429
Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta:

2022 2021

Tava- ja lahustatud kasum/kahjum osaku kohta* 0,03 0,01

*Kontsern ei ole vdljastanud potentsiaalselt lahustavaid instrumente. Seetdttu on lahustatud kasum osaku kohta vordne tavakasumiga
osaku kohta.

1. Tulumaks

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

2022. aastal oli kontserni jatkuvate tegevusvaldkondade konsolideeritud tegelik tulumaksumadr 20,0% (2021:

13,9%). 2022. aasta korge tegelik tulumaksumddr on seotud edasiliikkunud tulumaksukohustise suurenemisega
Leedu kinnisvarainvesteeringute diglaste vadrtuste tousu tottu.
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Peamised tulumaksukomponendid 31. detsembril 2022 ja 2021 I6ppenud perioodidel:

Tuhandetes eurodes 2022 2021
Konsolideeritud kasumiaruanne
Tasumisele kuuluv tulumaks -4 -7
Edasilikkunud tulumaks -979 -222
Kasumis voi kahjumis kajastatud tulumaks -983 -229
Konsolideeritud muu koondkasumi aruanne
Omakapitalis kajastatud edasilikkunud tulumaks:

Tuletisinstrumentide diglase vadrtuse muutus -236 -66
Muus koondkasumis kajastatud tulumaks -236 -66

Edasilikkunud tulumaksuvarad ja -kohustised tekivad ainult Fondi Leedus asuvatel titarettevotetel.
Edasiliikkunud tulumaks seisuga 31. detsember 2022 ja 2021 on seotud jdrgnevaga:

Konsolideeritud

. . . Kajastatud kasumis
finantsseisundi .

voi kahjumis

aruanne
Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021 2022 2021
Edasikantud maksukahjumid 2 662 2414 248 248
Tuletisinstrumentide diglase v&drtuse muutus - 80 - -
Edasiliikkunud tulumaksuvarad 2662 2494 - -
Kinnisvarainvesteeringud -9 969 -8 763 -1206 -475
Tuletisinstrumentide imberhindamine 156 ) ) )
oiglasesse vddrtusesse
Muu maksukohustis -27 -28 -1 -15
Muud korrigeerimised - - -20 -
Edasillikkunud tulumaksukohustised -10152 -8 791 - -
Edasillikkunud tulumaksukulu - - -979 -222
Edasiliikkunud tulumaksukohustised, neto -7 490 -6 297 - -
Kajastatud finantsseisundi aruandes:
Edasilikkunud tulumaksuvarad - - - -
Edasilikkunud tulumaksukohustised -7 490 -6 297 - -
Edasiliikkunud tulumaksukohustised, neto -7 490 -6 297 - -

31. detsembril 2022 ja 2021 I6ppenud aruandeaastate tegeliku maksumddra vordlus:
Tuhandetes eurodes 2022 2021
Tulumaksueelne kasum 4 927 1642
Kohalduv maksumadr 0,0% - 0,0% -
Vdlisriikide maksumdadrade moju -16,2% -800 -5,1% -83
Mahaarvamisele mittekuuluvate kulude maoju -4,4% -215 -0,3% -5
Kajastamata edasilikkunud tulumaksu muutus 0,6% 32 -8,6% -141
Tulumaksukulu kokku -20,0% -983 -13,9% -229
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Seisuga 31. detsember 2022 oli kontsernil maksukahjumeid summas 2 662 tuhat eurot, mida saab kasutada
mddramata aja jooksul nende Leedu ettevotete tulevaste maksustatavate kasumite vahendamiseks, kus
nimetatud kahjumid tekkisid.

Maksumadrad riikide |6ikes:

2022 2021
Leedu 15% 15%
L&ti! 0% 0%
Eesti? 0% 0%

1. Jaotatava kasumi brutosummale kohaldub 20% tulumaksumddr ehk jaotatava kasumi netosummale kohaldub 25%
tulumaksumadr.

2. Jaotatava kasumi brutosummale kohaldub 20% tulumaksumd&dr ehk jootatava kasumi netosummale kohaldub 25%
tulumaksumaadr.

Maksimaalne tulumaksukohustis, miks tekiks, kui kogu Eesti ja Lati titarettevtete vaba jaotamata kasum
Fondile dividendidena vdlja makstaks, on 5 936 tuhat eurot.

12. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute oiglase vddrtuse kinnitab sdéltumatute hindamistulemuste alusel fondivalitseja
juhatus. Séltumatud hindamised teostatakse kooskdlas llemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni
RICS hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks kiitnud ka rahvusvaheline hindamisstandardite
komitee IVSC ja Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Nende kohaselt on turuvddrtus
hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks hindamiskuupdeval minema tle tehingut sooritada soovivalt
mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pdrast kdigile
nduetele vastavat milgitegevust, kusjuures mdélemad pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma
sunduseta. Hindajad madravad diglase vadrtuse RICS-i poolt Uhendkuningriigis kehtestatud meetodite ja
hindamissuuniste alusel ning kooskdlas rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 40.

Uued vdlised hindamised seisuga 31. detsember 2022 teostas soéltumatu kinnisvarahindaja Colliers
International.

Hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoo meetodit. Diskonteeritud rahavoo meetodi puhul leitakse
kinnisvara vadartus tulevase netorahavoo niiiddisvadrtuse madramise abil, milleks kasutatakse diskontomdara.
Selle meetodi puhul arvutatakse esmalt oodatav brutotulu, millest seejdrel arvatakse maha hinnangulised
vakantsusest ja rendivdlgnevustest tulenevad kahjumid. Tulemuseks on netotulu, mida seejdrel
kapitaliseeritakse voi diskonteeritakse sellise mddraga, mis vastab hinnatava kinnisvara omandidiguse
olemuslikule riskile.

Oiglane vadrtus ei ole tingimata sama, mis kinnisvara likvideerimisvadrtus, mis on miiligi kuup&eval
kokkulepitud hind, millest on maha arvatud milgikulud. Oiglane vadrtus pdhineb suures osas hinnangutel,

mis on oma olemuselt subjektiivsed.

Hindamisel mddratletakse iga kinnisvarainvesteeringu néutav tootlus (diskontotegur).
Kinnisvarainvesteeringutena kajastatakse hooneid, mida rendilepingute alusel vdlja renditakse.
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Tuhandetes eurodes 31.12.2022  31.12.2021
Perioodi algsaldo 315 959 334 518
Arendus- ja parenduskulud 5894 2136
Kapitalikulud 1459 431
Umberliigitamine Idpetamata kinnisvarainvesteeringutest 17194 -
Voédrandamised -4 393 -15 403
Kahjum kinnisvarainvesteeringute timberhindlusest (neto) -2 956 -6 012
Lisandumised kasutusdiguse varade hulka (uued rendilepingud) - 317
Kahjum kasutusdiguse varade Uimberhindlusest -34 -28
Perioodi I6ppsaldo 333123 315 959
Perioodi I6ppsaldo ilma kasutusdiguse varadeta 332 581 315 383

2022. aastal investeeris kontsern 5 894 tuhat eurot arendus- ja parendusprojektidesse. Peamised
investeeringud tehti Europa ostukeskuse rekonstrueerimisprojekti (4 604 tuhat eurot), Galerija Centrsi toiduala
arendusprojekti (1 046 tuhat eurot) ja Reval Café jaoks Postimaja hoonesse terrassi ehitusprojekti (239 tuhat
eurot).

Kontsern miilis oma osaluse Europa ostukeskuse parkimismajas 30. detsembril 2022 hinnaga 4 miljonit eurot.
Vara mutgiks liigituva tehingu tulemuseks oli puhaskahjum summas 423 tuhat eurot.

Kontsernil on hoonestusdiguse lepingud ja pdikeseelektrijaama rendileping, mis kuuluvad IFRS 16
rakendusalasse. Seetdttu on kontsern kajastanud kasutusdiguse varad ja rendikohustised. Kasutusdiguse
varad, mis vastavad kinnisvarainvesteeringu mddratlusele, on esitatud kinnisvarainvesteeringute koosseisus
ja rendikohustised on esitatud intressikandvate volakohustiste koosseisus. Kasutusdiguse varade
raamatupidamisvadrtus seisuga 31. detsember oli 542 tuhat eurot (2021: 576 tuhat eurot).

Oiglase védrtuse hierarhia
Jargnev tabel annab llevaate finantsseisundi aruandes kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglastest
vddrtustest ja nende liigitusest diglase vddrtuse hierarhia tasemetele seisuga 31. detsember 2022:

2022. aastal kasumis voi

Oiglane vdadrtus kokku kahjumis kajastatud
Tuhandetes eurodes 3. tase kasum/kahjum
Lati - Galerija Centrs (kaubandus) 67130 357
Leedu - Europa (kaubandus) 35 658 -1270
Eesti - Postimaja (kaubandus) 26 715 -3334
Leedu - Domus Pro (kaubandus / biiroo) 25087 937
Leedu - North Star (biiroo) 21788 1565
Lati - Upmalas Biroji (biliroo) 20 961 -1029
Leedu - Duetto Il (blroo) 20 253 500
Leedu - Duetto | (bliroo) 18 845 1426
Lati - Vainodes | (bliroo) 18 010 -219
Leedu - Meraki (blroo) 17 330 81
Lati - LNK Centre (biiroo) 17 000 124
Eesti - Lincona (biiroo) 15200 -2 057
Eesti - Coca-Cola Plaza (vaba aeg) 14 385 -62
Eesti - Pirita (kaubandus) 9000 -552
Lati - SKY (kaubandus) 5761 619
Kokku 333123 -2914
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Aastate jooksul pole kinnisvarainvesteeringuid lhelt tasemelt teisele imber liigitatud. Oiglase vdadrtuse
hierarhias 3. tasemele liigitatud Siglaste vadrtuste muutustest tulenenud kasumid ja kahjumid moodustasid
31. detsembril 2022 puhaskahjumi summas 2 914 tuhat eurot (2021: puhaskahjum summas 7 181 tuhat eurot).

Konsolideeritud kasumi- ja muu

koondkasumi

»Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum”.

aruandes on viidatud summa

3. taseme diglaste vadrtuste médtmisel kasutatud hindamistehnikad

esitatud

real

Kinnisvarainvesteeringute vadrtused pdhinevad Colliersi International seisuga 31. detsember 2022 teostatud
hindamiste tulemustel, mida on suurendatud kasutusdiguse varade vorra.

Jdrgmises tabelis on kdigi kinnisvarainvesteeringute kohta esitatud jargmine informatsioon:

- rakendatud hindamistehnika kirjeldus;

- diglase vadrtuse mddtmisel kasutatud sisendid;
- kvantitatiivne teave diglase vadrtuse modtmisel kasutatud oluliste mittejalgitavate sisendite kohta.

Seisuga 31. detsember 2022:

Olulised mittejdlgitavad

Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika sisendid Vahemik
Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud Diskontomdadr 8,8%
Renditav netopind - 17 006 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 2,0% - 8,0%
Segment - Kaubandus meetod

Ehitamise/renoveerimise aasta - 2004

Domus Pro, Vilnius (Leedu)

Diskonteeritud

Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

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

13,0

8,8% - 9,2%

Renditav netopind - 16 057 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 2,0% - 8,0%
Se.gmer\t - Kqubon(?lus./bijroo meetod Pikaajaline vakantsuse maar 5,0% - 10,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2013 Kapitalisatsioonimddr valjumisel 7,0% -7,8%

Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,3
Lincona biirookompleks, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud Diskontomadr 8,6%
Renditav netopind - 10 871 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 1,0% - 7,0%
Segmer\t - Blroo o meetod Pikaajaline vakantsuse maar 10,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - Kapitalisatsioonimddr valjumisel 7,5%
2002/2008 Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,2
Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud Diskontomddr 7,9%
Renditav netopind - 11439 m?2 rahavoogude Rendihinna kasv aastas 0,6% - 10,0%
Segment - Vaba aeg meetod Pikaajaline vakantsuse madr 3,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - 1999 Kapitalisatsioonimddr valjumisel 6,3%

Keskmine rendihind (EUR/m?) 8,5
SKY supermarket, Riia (L&ti) Diskonteeritud Diskontomaar 8,9%
Renditav netopind - 3 241 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 2,0% - 7,9%
Segmeht - Koubonglus., meetod Pikaajaline vakantsuse madr 1,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - Kapitalisatsioonimadr véljumisel 7,0%
2000/2010 Keskmine rendihind (EUR/m?) 1,1
Upmalas Biroji, Riia (L&ti) Diskonteeritud Diskontomdaar 8,9%
Renditav netopind - 9 876 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 2,0% - 7,9%
Segment - Kaubandus meetod

Ehitamise/renoveerimise aasta - 2008
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Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

2,0%-5,0%
6,5%
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Olulised mittejdlgitavad

Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika sisendid Vahemik
Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,9%
Renditav netopind - 5 441 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,8% - 7,0%
Segment - Kaubandus meetod - Pikaagjaline vakantsuse méaar 5,0% - 8,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2016 - Kapitalisatsioonimadr valjumisel 7,5%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,3
Duetto |, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,8%
Renditav netopind - 8 498 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 3,0% - 10,0%
Segment - Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,5% -10,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2017 - Kapitalisatsioonimadr valjumisel 6,8%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 13,1
Duetto Il, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,8%
Renditav netopind - 8 643 m? rOhOtV(f:IOQUde - Rendihinna kasv aastas 2,0% - 8,3%
meeto

Segment - Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2018

Vainodes |, Riia (L&ti)*

Renditav netopind - & 950 m?
Segment - Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2014

Postimaja, Tallinn (Eesti)*

Renditav netopind - 9 322 m?
Segment - Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta - 1980

LNK Centre, Riia (Lati)

Renditav netopind - 6 849 m?
Segment - Blroo
Ehitamise/renoveerimise aasta -
2006/2014

Galerija Centrs, Riia (L&ti)
Renditav netopind - 19 137 m?
Segment - Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta -
1939/2006

North Star, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind - 10 578 m?
Segment - Biiroo
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2009

Meraki, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind - 16 258 m?
Segment - Blroo
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2021

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud

rahavoogude meetod

Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomdadr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomdadar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse mdadr
Kapitalisatsioonimdadr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

2,5% -12,5%
6,8%

13,9

7,7%

2,0% - 5,8%
0,0% - 5,0%
6,4%

15,4

7,9%

0,6% -10,0%
3,0%

6,3%

15,0

8,1%

0,0% - 7,9%
2,0% - 5,0%
6,0%

13,0

9,3%

0,0% - 7,9%
1,0% - 5,0%
6,8%

17,1

8,8%

0,0% - 8,0%
2,5% - 25,0%
6,8%

12,5

9,2%

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

7,0%

13,2

* Vainodes | hindamistulemused sisaldavad ka hoone laiendamise digust. Tdiendava hoonestusdiguse turuvddrtus on 1,0 miljonit eurot.
Postimaja hindamisel 2021. aasta detsembris arvesse voetud laiendamise digust 2022. aasta detsembris toimunud hindamisel arvesse ei
voetud. Hindajad ei votnud laiendamisdigust arvesse ehituskulude ja véimaliku laiendusprojekti ajastuse ebakindluse tottu.
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Seisuga 31. detsember 2021:

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Olulised mittejdlgitavad
Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika sisendid Vahemik
Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud Diskontomadr 8,2%
Renditav netopind - 17189 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 1,5% - 3,4%
Segment - Kaubandus meetod Pikaajaline vakantsuse madr 5,0% -10,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2004 Kapitalisatsioonimddr vdljumisel 7,0%
Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,0
Domus PRO, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud Diskontomadr 8,2% - 8,6%
Renditav netopind - 16 117 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 1,5% - 3,4%
Se'gmer\t - Kaubcn§u§/bUroo meetod Pikaajaline vakantsuse mé&dar 5,0% - 10,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2013 Kapitalisatsioonimdadr valjumisel 7,0% - 7,8%
Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,9
Lincona biirookompleks, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud Diskontomdadr 8,2%
Renditav netopind - 10 788 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 3,7%
Segmeht - Biroo o mestod Pikaajaline vakantsuse madr 8,0% - 10,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - Kapitalisatsioonimddr vdljumisel 7,2%
2002/2008 ‘ i '
Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,1
Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud Diskontomadr 8,2%
Renditav netopind - 11458 m? rahavoogude Rendihinna kasv aastas 3,7%
Se.gmel.ﬁt - Vaba 069 ] meetod Pikaajaline vakantsuse madr 1,0% - 3,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - 1999 Kapitalisatsioonimddr vdljumisel 7,5%
Keskmine rendihind (EUR/m?) 8,3
SKY supermarket, Riia (Ldti) Diskonteeritud Diskontomadr 8,6%

Renditav netopind - 3 285 m?
Segment - Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta -
2000/2010

Upmalas Biroji, Riia (L&ti)

Renditav netopind - 9 863 m?
Segment - Biroo
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 - Biroo
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2017

Duetto Il, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind - 8 225 m?
Segment - Biroo
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2018
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rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madar
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimdadr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomdadar

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse mdadr
Kapitalisatsioonimdadr valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

0,5% - 3,3%
1,0% - 5,0%
7,3%

1,3

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%

1,3% - 2,8%
2,5% -10,0%
6,8%

12,5

8,2%

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

14,1
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Olulised mittejdlgitavad
Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika sisendid Vahemik
Vainodes |, Riia (Lati)* Diskonteeritud - Diskontomadar 7,8%
Renditav netopind - 6 950 m? "C‘hC'tV%OQUde - Rendihinna kasv aastas 0,5% - 3,3%
meeto

Segment - Bliroo
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2014

Postimaja, Tallinn (Eesti)*

Renditav netopind - 9148 m?
Segment - Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta - 1980

LNK Centre, Riia (Lati)
Renditav netopind - & 848 m?
Segment - Bliroo

Ehitamise/renoveerimise aasta -
2006/2014

Galerija Centrs, Riia (L&ti)

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

North Star, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind - 10 550 m?
Segment - Bliroo
Ehitamise/renoveerimise aasta - 2009

/vérdlusmeetod
laienduse puhul

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomd&dr

Rendihinna kasv castas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)
Diskontomddr

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse madr
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

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 digust. Tdiendava
hoonestusdiguse turuvddrtus on Postimaja puhul 4,7 miljonit eurot ja Vainodes | puhul 1,0 miljonit eurot.

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejdlgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember
2022 kasutati diglase vadrtuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vddrtuse mddtmisel.

Vara liik Hindamis- Oluline Hinnangute Oiglase vddrtuse tundlikkus
tehnika mittejdlgitav  vahemik mittejdlgitavate sisendite suhtes
sisend
Kinnisvara-  Diskonteeritud Kapitalisatsio  2022: 6,0% - 7,8% Projektist valjumise
investeering rahavoogude  onimddr 2021: 6,1% - 7,8% kapitalisatsioonimddra tdus
meetod vdljumisel (eeldusel, et teised tegurid ei
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Diskontomddr

Rendihinna
kasv aastas

Pikaajaline
vakantsuse
maar

2022:7,7% - 9,3%
2021: 7,4% - 8,6%

2022: 0,0% - 10,0%
2021: 0,0% - 3,7%

2022: 0,0% - 25,0%
2021: 0,0% - 10,0%

muutu) vahendaks
kinnisvarainvesteeringute vadrtust.
Diskontomd&dra tdus (eeldusel, et
teised tegurid ei muutu) vihendaks
kinnisvarainvesteeringute vadrtust.
Rendihinna kasv (eeldusel, et
teised tegurid ei muutu)
suurendaks
kinnisvarainvesteeringute vadrtust.

Pikaajalise vakantsuse mddra tous
(eeldusel, et teised tegurid ei
muutu) vhendaks
kinnisvarainvesteeringute vadrtust.
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Kinnisvarainvesteeringute portfelli tundlikkuse analiiis seisuga 31. detsember 2022 projektist véljumise
kapitalisatsioonimddra ja diskontomdadra (kaalutud keskmise kapitali kulukuse madra WACC) véimalike
muutuste alusel:

Tuhandetes eurodes Diskontomddra muutus
o . -0,50% -0,25% 0,00% +0,25% +0,50%
g 'g ” -0,50% 381420 372 048 362 949 354103 345712
§ '% § -0,25% 364 326 355552 346 943 338 556 330603
o é E 0,00% 349 670 341325 333123 325345 317 599
.;c_f‘ 2 g +0,25% 336 952 328 834 321009 313 507 306198
g §- g +0,50% 325 622 317 831 310 452 303 095 296 042

Kirjeldused ja definitsioonid
Eespool tabelis esitatud diglase vadrtuse madramisel kasutatud hindamistehnikate ja oluliste mittejdlgitavate
sisendite kirjeldused ja definitsioonid on jdrgmised.

Diskonteeritud rahavoogude meetod

Diskonteeritud rahavoogude meetodil kinnisvarainvesteeringu diglase vddrtuse hindamisel kasutatakse
konkreetseid eeldusi tulude ja kulude kohta, mis vara eluea jooksul omandidigusega kaasnevad, samuti vara
nn 10pp- ehk terminaalvddrtuse kohta hetkel, mil projektist vdljutakse. Selleks prognoositakse mitut liiki
rahavooge, mille suhtes rakendatakse turuandmete alusel valitud diskontomddra, et leida rahavoo
nildisvddrtus. Rahavoo kestus ning sisse- ja vdljavoogude ajastus sbltub erinevatest slindmustest ja
asjaoludest, nagu nditeks rendihindade korrigeerimisest, olemasolevate rendilepingute uuendamisest, uute
rentnike leidmiseks kuluvast ajast, vara imberarendamisest vdi renoveerimisest.

Renditulu kasv
Hinnanguline keskmine renditulu kasv turuhinnangute ja lepingutes sdtestatud indekseerimise alusel.

Pikaajaline vakantsuse madr
Pikaajalise vakantsuse mddra arvutamiseks jagatakse hinnanguline vakantne pind kogu renditava pinnaga.

Tulemus esitatakse protsentides.

Diskontomddr
Anallisitava perioodi renditegevuse rahavoogude diskonteerimise mddr.

Kapitalisatsioonimddr (oodatav tootlus) vdljumisel

Md&dr, mida kasutatakse, et hinnata kinnisvarainvesteeringu edasimiligivadrtust hoidmisperioodi [6pul.
Terminaalvddrtuse arvutamiseks jagatakse eeldatav aastane puhas tegevustulu
terminaalkapitalisatsioonimd&draga. Projektist vdljumise kapitalisatsioonimddr arvutatakse stabiliseerunud
puhta tegevustulu kasvumddra voi prognoosi alusel.

Parim kasutus

Koigi diglases vadrtuses mdddetavate kinnisvarainvesteeringute puhul eeldatakse, et viis, kuidas vara hetkel
kasutatakse on selle parim kasutus.
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13. Lopetamata kinnisvarainvesteeringud

Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Saldo seisuga 1. jaanuar 11400 5474
Lisandumine 5718 7047
Kinnisvarainvesteeringuks timberliigitamine -17194 -
Kasum/kahjum Gimberhindlusest (neto) 76 -1121
Loppsaldo - 11400

16. mail 2018 viis Fond |6pule Domus Pro ostukeskuse korval asuva kinnistu omandamise. 2019. aasta
detsembris alustas kontsern ehitus- ja arendustdid omandatud kinnistule bliroohoone ehitamiseks. Ehitusluba
saadi ja ettevalmistused ehitustegevuseks algasid 2019. aasta IV kvartalis. 6. veebruaril 2020 allkirjastas
kontsern Vilniuses (Leedu) asuva Meraki arendusprojekti ehituslepingu. Algselt kajastati kinnistut
kinnisvarainvesteeringuna, kuid ehituse alguses liigitati see Umber I6petamata kinnisvarainvesteeringuks.
Seisuga 10. september 2022 liigitati kinnistu, mille hulka kuulub ka maa, taas kinnisvarainvesteeringuks.

14. Nouded ostjate vastu ja muud nduded

Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Nouded ostjate vastu, brutosumma 2 898 2 992
Noéuete allahindlus: ebatéendoliselt laekuvad nduded -513 -508
Viitlaekumised 257 174
Muud néuded 51 50
Kokku 2693 2708

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

Seisuga 31. detsember 2022 olid nduded ostjate vastu summas 513 tuhat eurot (hominaalvadrtus) tdies ulatuses
alla hinnatud (31. detsember 2021: 508 tuhat eurot).

Muutused ebatdendoliselt laekuvate nduete katteks moodustatud allahindluses:

Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Saldo seisuga 1. jaanuar -508 -589
Perioodi vdltel tehtud allahindlused -139 -517
Maha kantud summad 105 187
Varem kajastatud ja perioodi vdltel tiihistatud allahindlused 29 41
Perioodi I6ppsaldo -513 -508
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No&uded ostjate vastu, mille vadrtus pole langenud, vanuseline jaotus (perioodi [&pu seisugal):

Tahtaeg Tdhtaeg liletatud, vddrtus pole langenud

saabumata,

vddrtus pole <30 30-60 60-90 90-120 >120
Tuhandetes eurodes Kokku langenud pdeva pdeva pdeva pdeva pdeva
Nouded ostjate vastu, brutosumma
3112.2022 2898 1515 404 187 14 99 579
Noéuete allahindlus:
ebatdendoliselt laekuvad nduded -513 -10 -13 -14 -16 -99 -361
31.12.2022
Nouded ostjate vastu
31.12.2022 2385 1505 391 173 98 - 218
Nouded ostjate vastu, brutosumma
3112.202] 2992 1024 293 356 376 190 753
Nouete allahindlus:
ebatdendoliselt laekuvad néuded -508 -1 -7 -9 -23 -55 -413
31.12.2021
Nouded ostjate vastu
31.12.2021 2484 1023 286 347 353 135 340
15. Raha ja raha ekvivalendid
Tuhandetes eurodes 31.12.2022 31.12.2021
Raha pangas ja kassas 5347 16100
Raha ja raha ekvivalendid kokku 5347 16 100

Seisuga 31. detsember 2022 oli kontsernil laenulepingutest tulenev kohustus hoida oma pangakontodel
vahemalt 350 tuhandet eurot (31. detsember 2021: 350 tuhandet eurot).

16. Omakapital
16a. Sissemakstud kapital

Fondi osakud on noteeritud Nasdaq Tallinna bérsi fondide nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistused (SDR)
on noteeritud Nasdaqg borsil. Seisuga 31. detsember 2022 oli Fondil kokku 119 635 429 osakut (seisuga 3l.
detsember 2021: 119 635 429 osakut). Informatsioon emiteeritud osakute kohta on esitatud alljdrgnevas tabelis:

Tuhandetes eurodes Osakute arv Summa
Seisuga 1. jaanuar 2022 ja 31. detsember 2022 119 635 429 145 200

Osak vdljendab investori osalust Fondi varades. Fondil on Uhte liiki osakud. Investoritel on jGrgmised osakute
omamisest tulenevad digused:
- Oigus omada Fondi varades osalust, mis on vastavuses investorile kuuluvate osakute arvuga;
- Oigus saada vdljamaksete korral osa Fondi netotulust, mis on proportsionaalses vastavuses investorile
kuuluvate osakute arvuga (Fondi tingimuste kohaselt);
- 0Oigus kutsuda kokku tldkoosolek juhtudel, mida on kirjeldatud Fondi tingimustes ja seaduses;
- 0Oigus osaleda ja hddletada tldkoosolekul vastavalt hadlte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest
osakutest, ja hadlte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kiimme pdeva
enne Uldkoosoleku toimumist tagasi ostetud.
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