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Juhatuse Ulevaade

Majandusaasta I6ppes 20,1 miljoni euro suuruse puhaskahjumiga. See jargneb
varasematele kahjumitele (16,8 miljonit eurot 2024. aastal ja 23,0 miljonit eurot
2023. aastal), moodustades kolme aasta koondkahjumiks 59,9 miljonit eurot.
Selline ulatuslik korrigeerimine tuleneb peamiselt fondi investeerimisportfelli
Umberhindamisest kogusummas 58,1 miljonit eurot viimase kolme aasta jooksul
(millest osa on realiseerunud vara védrandamiste kaudu), aga ka Fondi viimaste
aastate tegevuskahjumitest. Fondi péhitegevuse tulemuseks 2025. aastal oli 0,7
miljoni euro suurune kahjum vérreldes 1,9 miljoni euro suuruse kahjumiga 2024.
aastal. Nimetatud naitaja ei sisalda mitterahalisi m&jusid nagu
kinnisvarainvesteeringute iUmberhindlused, tuletisinstrumentide vaartuse
muutused ja edasilikkunud tulumaks.

Tagantjarele vaadates on olulist vaartuse korrigeerimist pdhjustanud peamiselt
kaks tegurit. Esiteks on Fond omandanud varasid perioodil, mil varade
turuvaartused olid kdrged, kasutades sageli keerukaid ja kdrge
finantsvéimendusega finantseerimisstruktuure. Teiseks toetuti varasemalt
ulatuslikult valiste teenusepakkujate poolt pakutavatele varade
juhtimisstruktuuridele, mis osutusid vahepaindlikuks viimastel aastatel
arikinnisvara segmendis aset leidnud jarskude turusokkide suhtes. Siiski, vimased
viis aastat on juhtkonna peamine fookus olnud Baltic Horizon Fondi finantsilise
po&histabiilsuse tagamine.

Fond I6petas 2025. aasta omakapitaliga, mis jai allapoole vélakirjadega seotud
eritingimustes satestatud ndutud piirméaarale (ISIN: EE3300003235). Samal ajal
seadsid laenuandjad aeguvate kinnisvaralaenude pikendamise tingimuseks Fondi
omakapitali tugevdamise ja osade laenude kiirendatud pdhiosa tagasimaksed.
Nende tingimuste pdhjal viis juhtkond koostd6s Fondi ndukoguga, ja tuginedes
2025. aasta detsembris osakuomanike poolt antud mandaadile, 2026. aasta
martsis labi eduka taiendava avaliku osakute pakkumise. Nimetatud kapitali
kaasamise tulemusena koguti 12,3 miljonit eurot, millega kaeti vahetud
likviidsusvajadused ja tagati piisav finantseerimispuhver vahemalt 2027. aastani.
Markimisvaarne osa emissioonist laekunud vahenditest, 7,5 miljonit eurot,
kasutatakse kaesoleva aruande koostamise ajal volakirjade osaliseks
ennetahtaegseks lunastamiseks. Kuna 2026. aastal ei saabu Uhegi
kinnisvaralaenu téhtaeg, siis on Fondi likviidsuspositsioon praeguseks stabiilne
ning toetab Fondi tegevuse jatkamist.

2025 aasta jooksul on juhtkond jatkuvalt Fondi halduskulusid jéuliselt tle
vaadanud ja védhendanud. Stockholmi bérsil toimunud sekundaarse noteeringu
Idpetamise ning pdhitegevusega mitteseotud ndustamis— ja turundusteenuste
lepingute I6petamise tulemusel vahenesid halduskulud 2024. aasta 2,4 miljoni
euro tasemelt 1,9 miljoni euroni aastal 2025. Kulude kokkuhoiu meetmete
taielik m&ju avaldub 2026. majandusaastal. Finantsriskide maandamiseks
kasutab fond intressiméara vahetustehinguid ning jalgib pidevalt
intressikeskkonda.

2025. aastal omandasid Baltic Horizon Fondi fondivalitseja
erainvesteerimisettevotte Grinvesti asutajad, kes investeerisid Fondi
esmakordselt 2024. aastal ning on sellest ajast alates kasvanud Fondi
suurimateks osakuomanikeks. Parast 2026. aasta martsis I16pule viidud
taiendava kapitali kaasamist kuulub fondivalitsejale (labi tiitarettevétte Gene
Investments OU) praegu ligikaudu 4,6% osakutest.

Fondi vélakoormus on jatkuvalt liialt kdrge ning investeerimisportfelli tulemuste
taastamine eeldab pikaajalist pingutust, lisakapitali ja kdrgetasemelist
professionaalset t66d. Nende kahe eesmargi saavutamine on edasiste
strateegiliste valikute seisukohalt keskse tahtsusega. Seetdttu ei ole Fondlil
véljamakseid eelseisval aastal véimalik oma osakuomanikele teha.

Fond edendab keskkonnaséastlikkust, viies oma kinnisvara portfelli
strateegiliste roheliste rendilepingute abil lle tuule- ja paikeseenergiale,
edendades samal ajal sotsiaalset mdju, korraldades oma kaubandus- ja
blroohoonetes kestlikkuse teemal kogukonnakaasamise Uritusi.

Uuendatud juhtimisstruktuuriga nii Fondi kui ka kinnisvaraportfelli tasandil
teadvustame taielikult mineviku véljakutseid. Meie fookus on suunatud
tulevikule, eesmargiga taastada ja kasvatada Uhiselt pingutades Fondi
pikaajalist vaartust. Fondile kuulub kvaliteetne kaubanduskinnisvara portfell,
mille vaartused on asjakohastatud ja millesse kuulub mitmeid Balti pealinnade
silmapaistvaid maamarke. Operatiivsed muudatused on hasti edenemas,
vahetud vélariskid on maandatud ning meie eesmark on jargmise 12 kuu
jooksul taastada Baltic Horizon Fondi tugev finantsseisund. Kinnisvaraobjektide
arilise toimimise taastamine on suurim prioriteet ning see maarab nii Fondi
v8ime genereerida rahavoogu kui ka Fondi osakute turuvaartuse.

Tegevusaruanne
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P&hinaitajad

Tulu ja kasumi pdhinaitajad Muutus % Finantsseisundi pdhinaitajad 31.12.2025 31.12.2024 Muutus %
Renditulu tuhat eurot 15 098 15136 -0,3% Varad kokku tuhat eurot 216 620 256 048 -15,4%
Puhas renditulu tuhat eurot 11 663 11 588 0,6% Omakapital kokku tuhat eurot 78 250 98 095 -20,2%
Kinnisvarainvesteeringute tmberhindluse kahjum tuhat eurot -20 602 -15 581 -32,2% Omakapitali suhe % 36,1 38,3 -5,7%
EBIT tuhat eurot -12 211 -7 211 -69,3% Intressikandvad vélakohustised tuhat eurot 133 285 149 227 -10,7%
Puhaskasum/-kahjum tuhat eurot -20 079 -16 781 -19,7% Kohustised kokku tuhat eurot 138 370 157 953 -12,4%
Kasum/kahjum osaku kohta euro -0,14 -0,12 -16,7% Laenu ja vaartuse suhe % 64,0 61,8 3,6%
Genereeritud neto rahavoog?! tuhat eurot -711 -6 996 89,8% Keskmine laenukapitali kulukuse maar % 6,1 6,7 -9,0%
Genereeritud neto rahavoog osaku kohta? eurot/osak -0,00 -0,06 100,0% lt_:ge;:ilr(:slitsa;it!;ﬁf;:tgm keskmine aasta 2,3 2,8 -17,9%

Osaku puhasvaartus (IFRS NAV osaku kohta) euro 0,5451 0,6833 -20,2%

Kinnisvarainvesteeringute portfelli pohinaitajad 31.12.2025 31.12.2024 Muutus %

Portfelli diglane vaartus tuhat eurot 208 940 241 158 -13,4% Osaku pdhinaitajad 31.12.2025 31.12.2024 Muutus %
Kinnisvarainvesteeringud® tk 11 12 —8,3% Ringluses olevate osakute arv Osak 143562514 143562 514 -
Renditav netopind m? 111 224 118 269 -6,0% Kérgeim osaku hind perioodil euro 0,2850 0,3730 -23,6%
Taitumuse maar % 86,2 82,1 5,0% Madalaim osaku hind perioodil euro 0,1517 0,2410 -37,1%
Osaku sulgemishind euro 0,1550 0,2521 -38,5%
Otsene tootlusute portfelli pohinaitajad Muutus % Turukapitalisatsioon® euro 22 252 190 36192 110 -38,5%
Otsene tootlus % 3,9 3,8 2,6%
Esmane puhastootlus % 5,2 4,7 10,6%

1.  Genereeritud neto rahavoog sisaldab puhast renditulu, millest on maha arvatud halduskulud, valised intressikulud ja kapitalikulud ning millele on
lisatud noteerimisega seotud kulud ja omandamistega seotud kulud.

2 Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud keskmise osakute arvu kohta.

3. Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 11 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringust.

4.  Taitumus rentnike sisse kolimise alusel; seisuga 31.12.2025 taitumus 87,3% rendilepingu sélmimise kuupéaeva pd&hjal.

5 Nasdaq Tallinna bérsil noteeritud osakute vimase sulgemishinna.
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Kinnisvara aruanne

Renditegevuse llevaade

2025. aasta I6pus omas Fond 11 kinnisvarainvesteeringuga kinnisvaraportfelli Balti riikide
pealinnades, mis kéik olid omandatud enne 2020. aastat. Kinnisvarahaldus on toodud
organisatsiooni sisse ning 2026. aasta alguse seisuga haldavad enamikke objekte inimesed, kes
on palgatud otse Fondi titarettevdtete poolt.

Séltumatud hindamised 2025. aasta I6pu seisuga andsid keskmiseks vaartuseks 1 879 eurot m?
kohta (koos parkimiskohtadega). See on markimisvaarselt madalam praegustest asenduskuludest,
pakkudes uusehitiste ees selget konkurentsieelist. Selline positsioneerimine véimaldab Fondil
pakkuda oma turusegmendis atraktiivseid renditingimusi. Enamikku kinnisvarainvesteeringutest
ootab ees mahukas rendipindade uuesti rendile andmine, mis eeldab vajalikke investeeringuid
ruumide Umberehitamiseks uutele rentnikele ning pindade kaasajastamiseks vastavalt
tanapaevastele nduetele. Rohkem kui 20 000 m? &ripinda on hetkel vaba véi vabaneb uueks
rendile andmiseks 2026. aasta jooksul.

Koige olulisemad varade parendamise projektid on kavandatud jargmistes kinnisvara objektides:

* Lincona Tallinnas, kinnisvara labib 2026. aasta jooksul pdhjaliku uuenduskuuri ja renditakse
uuesti valja;
* Hipokrata ostukeskus Riias, kuna selle endine ankurrentnik Sky on kéesoleva aruande

avaldamise ajal sisuliselt maksejduetu;

* Vainodes | bliroohoone, kus on voetud kohustus teha markimisvaarne renoveerimine vastavalt
ankurrentniku LVM-iga s&lmitud rendilepingu pikendamise tingimustele;

* S27 ja Upmalas Biroji, kuna mélemad hooned valmistuvad uute rentnike vastuvdtmiseks;

* Europa ja Galerija Centrs, kus toimub veel vabade kaubandus- ja teeninduspindade
véljarentimine.

Kinnisvara véérandamine

13. martsil 2025 viidi I6pule Meraki &rimaja miitk. Vara matgihind oli ligikaudu 16 miljonit eurot.
Kuni Fondi v8lakoormus on liiga suur, on miiligiks sobivatena maaratletud kolm objekti: North Star
(Vilnius), Sky SC (Riia) ja Pirita ostukeskus (Tallinn). Nende objektide aktiivset mlligiprotsessi
alustatakse alles siis, kui Fpiritakinnisvarahalduse eesmargid on saavutatud. Muuki hindadega, mis
jaavad alla viimati deklareeritud diglase turuvaartuse, ei kaaluta.

Ulevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31. detsember 2025

Renditav Esmane Keskmine Taitu-
netopind puhas— esmane muse
tootlus puhas- maar
20252 tootlus

20253

Oman- Oiglane
damise vaartus!

Kinnisvara-
investeering

Segment

aeg (tuhan-  (m?)
detes
eurodes)

Galerija Centrs Kaubandus 2019 58356 19956 4,8% 4,6% 87,8%
Europa ostukeskus  Kaubandus 2015 31836 17430 3,0% 2,7% 82,5%
Postimaja Kaubandus 2018 21 270 9232 6,2% 6,0% 99,8%
North Star Bliroo 2019 18778 10 706 6,7% 6,5% 93,2%
Upmalas Biroji Blroo 2016 14610 11095 5,9% 4,7%  56,6%
Apollo Plaza Vabaaeg 2015 13 260 7877 6,8% 6,8% 100,0%
Vainodes | Blroo 2017 12 400 8128 10,0% 8,1% 100,0%
S27 Blroo 2018 12 270 7348 -1,2% -1,3% 58,7%
Lincona Bliroo 2011 11410 10767 8,9% 7,9%  90,7%
Pirita ostukeskus Kaubandus 2016 10 050 5425 8,3% 85% 951%
Sky supermarket Kaubandus 2013 4 700 3260 93% 9,0% 100,0%

Aktiivsed 208 940 111 224

kinnisvarainvesteeringud
Véoérandatud
kinnisvarainvesteeringud4-¢

Portfell kokku 208 940 111 224 5,5%

2025

Tegevusaruanne

Puhta &ritulu jaotus

2024 2023

2 802 2 536 2139 2193
944 1010 1508 1028
1312 1347 1319 1180
1262 1374 1495 1371
869 823 1318 1763
905 579 807 864
1242 1432 1431 1383
-148 -85 814 1132
1015 1038 1068 1102
832 839 761 664
438 446 420 423

11339 13080 13103

190 249 1537 4 327

11588 14617

1. Pohineb viimasel, seisuga 31. detsember 2025 teostatud hindamisel, kajastatud kasutusdiguse varadel ja hilisematel kapitalikuludel.

2. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas aritulu kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega aasta Idpu seisuga.

3. Keskmine esmane puhastootlus on kalendriaasta jooksul saadud kuiste tootluste keskmine, kusjuures iga kuu tootluse leidmiseks jagatakse annualiseeritud puhas aritulu
kinnisvara hetke turuvaartusega

4. Fond viis Duetto | ja Duetto Il miigi I16pule 6. juunil 2023.

5. Fond viis DomusPRO kaubandus—-ja blrookompleksi miitigi I6pule 6. martsil 2023.

6. Fond viis Meraki &rimaja miilgi 16pule 13. martsil 2025.
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Struktuur ja valitsemine

Baltic Horizon Fond on kinnine lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti
Eestis 23. mail 2016. Eesti investeerimisfondide seaduse kohaselt on Fond
kinnisvarafond. Fond ei saa iseseisvalt lepinguid sélmida. Kogu Fondi vara
kuulub osakuomanikele. Fondil pole t66tajaid peale Leedu ja Lati tltarettevotete
tegevjuhtide ja téotajate (aruandekuupéeval 6), kes on vdetud tédle vastavalt

kohalike seaduste nouetele.

Fondi juhib Fondivalitseja, kelleks on Baltic Horizon Capital AS (varasemalt
Northern Horizon Capital AS). Fondi vétmemeeskonna moodustab juhatus, mida
juhib Fondijuht, ning Fondivalitseja ndukogu. Fondil on ka oma néukogu, kuhu
kuulub kolm séltumatut néukogu liiget.

Investorite, koostddpartnerite ja rentnikega pikaajaliste arisuhete loomisel jargib
fondivalitseja jarjekindlalt hea Ghingujuhtimise tava péhimétteid. Fondivalitseja
eelistab koigis suhetes professionaalset, avatud ja vastastikusel usaldusel
pohinevat dialoogi ja pltab ara teenida aripartnerite usalduse suure
puhendumuse ning labipaistva ja diglase aritegevusega.

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 vdi need oleksid
voéimalikult vaikesed.

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

Osakuomanikud
Kehtestavad Baltic Horizon Fondi

tingimused ja valivad esindajad
ndéukogusse.

Noéukogu
Néustab Baltic Horizon Capitali (BHC); keskendub

teemadele, kus voivad esineda huvide konfliktid;
omab peamiselt vetodigust.

Baltic Horizon Capital

Vastutab Fondi juhtimise ja Fondi tingimustes
satestatud investeerimisstrateegia elluviimise
eest.

Baltic Horizon Fond

Fondi néukogu liikmed

Andrius Smaliukas

(esimees)

kuni 29.10.2025

Milda Darguzaité
Antanas Anskaitis
Per V. Jenster

Fondivalitseja néukogu liikmed

Lars Ohnemus
(esimees)

kuni 29.10.2025

Nerijus Zebrauskas
Daiva Liubomirskiené

Fondivalitseja juhatuse liikmed

Tarmo Karotam
(esimees)

kuni 29.10.2025

Ausra Stankeviciené
Juraté Gasparitniené

Tegevusaruanne

Fondi néukogu liikmed
alates 30.10.2025

Andrius Smaliukas
(esimees)

Milda Darguzaité
Per V. Jenster

Fondivalitseja ndukogu likmed
alates 30.10.2025

Antanas Anskaitis
(esimees)

Antanas Danys
Tomas Milasauskas

Fondivalitseja juhatuse liikmed
alates 30.10.2025

Tarmo Karotam Gerda Bliuviené

(esimees)
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Fondivalitseja juhatus vastutab Baltic Horizon Fondi igapéaevase aritegevuse
eest. 30. oktoobril 2025 muudeti juhatuse struktuuri ning senise kolmeliikmelise
koosseisu asemel jatkas juhatus kaheliikmelisena. Pérast Ausra Stankeviciené ja
Juraté Gasparitniené lahkumist kuuluvad 2025. aasta I18pu seisuga juhatusse
Tarmo Karotam ja Gerda Bliuviené. Juhatuse tegevuse Ule teostab jarelevalvet
ja juhatust ndustab fondivalitseja ndukogu.

Fondil on oma néukogu, mille likmetel on vajalik kvalifikatsioon ja haridus, Eesti,
Lati ja Leedu kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu maine. Fondi
tingimuste kohaselt maarab Uldkoosolek ndukogu likmed ametisse vahemalt
kaheks aastaks. Ndukogu koosneb kolmest kuni viiest likmest. Praegused
ndukogu likmed on valitud kaheks aastaks.

Noéukogul on ainutiksi nduandev roll ja Fondi juhtimisega seotud otsuste eest
vastutab fondivalitseja. Ndéukogu liikmed tadidavad oma ndéuandekohustust
Uhiselt.

Noéukogu liikmetel on 8igus saada oma Ulesannete taitmise eest tasu summas,
mille suuruse méaarab Uldkoosolek. Kuni 30. aprillini 2025 ametis olnud néukogu
esimehe t66tasu oli 15 000 eurot aastas ja liikme té6tasu oli 11 000 eurot
aastas. Alates 1. maist 2025 ametisse asunud ndukogu esimehe té6tasu on 36
000 eurot aastas ja liikme tdé6tasu on 11 000 eurot aastas. Vastavalt ndukogu
likmetega sdlmitud lepingutele ei ole ndukogu liikmetel teenistussuhte
Ibpetamisel digust Fondilt ega fondivalitsejalt hiivitist saada.

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

Tegevusaruanne

Fondivalitseja juhatuse liikmete biograafia

Tarmo Karotam
Juhatuse esimees / Fondijuht

Tarmo Karotam on Baltic Horizon fondi fondijuht. Ta on arithingu
Baltic Horizon Capital investeeringute juhtimise meeskonna
pikaajaline liige ja BOF-i (Baltic Horizon Fondi eelkaija) fondijuht
selle loomisest saadik. Tarmol on palju aastaid kogemusi Balti
kinnisvarasektoris. Ta omandas EHL Hospitality Business School’is
bakalaureusekraadi (B.Sc.) 2005. aastal ning on llemaailmse
kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS (MRICS) liige.

Gerda Bliuviené
Fondihalduse ja administratsiooni juht

Gerda Bliuviené on Baltic Horizon Fondifondihalduse ja
administratsiooni juht. Eelnevalt td66tas ta Grinvest Groupi
arikontrolli juhina. Eelnevalt t66tas ta kiimme aastat Northern
Horizon Groupis, kus ta oli fondikontroldr ja vanemanalliltik. Gerda
on omandanud Vilniuse Ulikoolis majanduse magistrikraadi (2017).
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Fondi kinnisvara hindamise pdhimdétted on fikseeritud Fondi tingimustes ja need
on kooskdlas tavaparase turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara vaartust
voib hinnata Uksnes atesteeritud sdltumatu kinnisvara hindaja, kellel on hea
maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel ning kes tegutseb vastava
vara asukohariigis.

Koik potentsiaalsed investeeringud labivad enne omandamist ulatusliku arilise,
oigusliku, tehnilise, finants— ja maksuanallitsi, mille teostab fondivalitseja
koostd6s mainekate kohalike ja rahvusvaheliste ndustajatega.

Fondi audiitor on KPMG Baltics OU, kes on Eesti Audiitorkogu liige. Lisaks
kohustuslikele audiitorteenustele on KPMG Baltics OU osutanud Fondile muid
kindlustandvaid teenuseid.

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

Andrius Smaliukas
Noukogu esimees

Tegevusaruanne

Professor Per V. Jenster
Néukogu liige

Dr. Smaliukas on Leedu advokaadiblroo MMSP juhtivpartner, mis on
keskendunud ettevétete strateegilisele ndustamisele ja vaidluste
lahendamisele. Varem oli ta partner thes juhtivas Ulebaltilises bliroos
Valiunas Ellex ning tal on peaaegu 20-aastane kogemus vahekohtuniku ja
rahvusvahelise vahekohtu juhtiva néustajana. Dr. Smaliukas omandas
doktorikraadi ja digusteaduse magistrikraadi Vilniuse Ulikoolis, tegi
kraadidpinguid Oxfordis ning labis Cambridge’i kohtunike arikooli ja
Harvardi digusteaduskonna juhtimisprogrammid. Dr. Smaliukas on
Staticus Groupi ja Kesko Senukai juhatuse liige, tal on ulatuslik
ndustamiskogemus arikinnisvara Ghinemiste ja omandamiste ning
investeeringute juhtimise valdkonnas kogu Baltikumis.

Milda Darguzaité
Noukogu liige

Milda Darguzaité on Northern Horizon A/S endine tegevjuht. Ta vastutas
ettevdtte tegevuse ja strateegilise suuna juhtimise eest, sealhulgas uute
fondide ja investeerimisvahendite arendamise eest. Mildal on
markimisvaarne kogemus nii avalikus kui ka erasektoris, nii kohalikul kui
ka rahvusvahelisel tasandil. Ta liitus ettevéttega 2018. aastal parast
ametikohti Leedu peaministri biroo kantslerina, Invest Leedu
tegevdirektorina ja Leedu majandusministri ndunikuna. Milda omab
rikkalikku kogemust finants— ja portfellihalduse valdkonnas, mis parineb
tema t66ajast Goldman Sachsis New Yorgis ja Barclaysis Londonis. Milda
Darguzaité oli Baltic Horizon Capital ASi (endine nimi Northern Horizon
Capital AS) ndukogu liige alates 2018. aasta juulist kuni 2023. aasta
septembrini.

Dr. Per V. Jenster, taanlane, on omandanud doktorikraadi (PH.D)
Pittsburghi Ulikoolis, tal on pikaajaline t66kogemus kinnisvaravaldkonnas
(20 aastat Balti riikides) ning ta on olnud ka &rinduse professor IMD,
Kopenhaageni Arikoolis ja CEIBSis Shanghais. Per V. Jenster on
Southwest Jiao Tongi Ulikooli emeriitprofessor ja Hiina esimese Riikliku
Interdistsiplinaarse Vananemisuuringute Instituudi rahvusvaheline dekaan
ning tegutseb praegu Sveitsis asuva Rahvusvahelise Juhtimis- ja
Toostusarengu Keskuse juhina. Per V. Jenster astus hiljuti tagasi Niche
Masters fondi juhatuse esimehe kohalt parast 10 aastat tegutsemist selle
investeerimislihingu juhatuse esimehena.
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Tegevusaruanne

Juhatuse kinnitus

Fondivalitseja juhatuse likmed Tarmo Karotam ja Gerda Bliuviene kinnitavad, et nende parimate teadmise kohaselt annavad Euroopa Liidus vastu
véetud rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite (IFRS) kohaselt koostatud 2025. aasta konsolideeritud finantsaruanded dige ja &iglase Ulevaate
Fondi ja selle tltarettevotete kui terviku varadest, kohustistest, omakapitalist, finantsseisundist, majandustulemusest ja rahavoogudest ning
tegevusaruanne annab dige ja diglase Ulevaate Fondi ja selle tltarettevtete kui terviku arengust, majandustegevuse tulemustest ja finantsseisundist,
samuti 2025. aasta jooksul aset leidnud olulistest slindmustest ja nende mdjust konsolideeritud raamatupidamise aruandele.
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

Baltic Horizon Fundi osakuomanikele

Séltumatu vandeaudiitori aruanne

KPMG

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Arvamus

Oleme auditeerinud Baltic Horizon Fundi (Fond véi Kontsern) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi
aruannet seisuga 31. detsember 2025, konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumi aruannet, omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval
Idppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid,
mis sisaldavad olulist informatsiooni arvestuspdhimétete kohta ning muud
selgitavat informatsiooni.

Meie arvates kajastab eespool mainitud konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne kdigis olulistes osades odiglaselt kontserni konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2025 ning sellel kuupaeval 16ppenud
majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid
kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit
on need vastu vétnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega
(Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt
meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist séltumatud
kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh
sbltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused
vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, 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 markimisvaarsemad. 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 diglane vaartus

Kinnisvarainvesteeringute vaartus konsolideeritud finantsseisundi aruandes seisuga 31. detsember 2025 oli 208 940 tuhat eurot; 2025. aasta kasumi- ja muu
koondkasumi aruandes kajastatud kahjum tmberhindlusest oli 20 602 tuhat eurot.

Viitame jargmistele konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisadele: Lisa 2d (olulised arvestuspdhimétted), Lisa 6 (tegevussegmendid) ja Lisa 12
(kinnisvarainvesteeringud).

Peamine auditi asjaolu Kuidas seda asjaolu auditis kasitleti
Fondi peamine tegevus on arikinnisvarasse investeerimine. Sellest Meie auditiprotseduurid hélmasid selle asjaolu puhul muuhulgas jargmist:
tulenevalt moodustavad kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. .

hindasime protsessi, mille pohjal juhatus valib, kontrollib ja hindab Fondi poolt

detsember 2025 koostatud finantsseisundi aruandes suurima osa palgatud valiseid hindamiseksperte ja nende t88d;

Fondi varadest. . . . . . . e . . .
* hindasime valiste hindamisekspertide objektiivsust ja kompetentsust ning selgitasime

nendega kokkulepitud t66vétu tingimused, et tuvastada, kas esines asjaolusid, mis
voisid méjutada valiste hindamisekspertide séltumatust v6i seada piiranguid nende
tdole;

Kinnisvarainvesteeringuid méddetakse diglases vaartuses, mida Fond
hindab valiste hindamisekspertide kaasabil diskonteeritud
rahavoogude meetodil.

Maaratlesime selle valdkonna peamiseks auditi asjaoluks, kuna .
hindamismetoodika ja —eelduste valikul ja rakendamisel tuleb

langetada olulisi otsuseid ja teha olulisi hinnanguid.
Kinnisvarainvesteeringute vaartused on peamiste, sh kapitalisatsiooni
maéara ja hinnangulise netotuluga seotud eelduste suhtes véga

tundlikud ning eelduste muutused véivad hindamistulemust
markimisvaarselt majutada. - kontrollisime Fondi poolt kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamisel

kasutatud peamiste eelduste ja sisendite (sh turupdhiste rendihindade ning
projektist valjumise kapitalisatsiooni-, inflatsiooni- ja vakantsuse maarade)
pohjendatust, vorreldes neid naitajatega, mille tuletasime soéltumatult, lahtudes
kogemustest, mis meil on Fondi majandussektoris, ja valistest allikatest (nt
juhtivate kinnisvarahindamisega tegelevate aritihingute avaldatud teabest);

koostd6s meie enda hindamisspetsialistidega:

— hindasime Fondi valiste hindamisekspertide poolt kasutatud hindamismetoodika
sobivust, virreldes seda asjakohaste finantsaruandluse standardite nduetega ja
teiste hindamisekspertide poolt sarnaste objektide hindamisel kasutatud
metoodikatega;

- vordlesime prognoositud rahavooge kehtivate rendilepingute tingimustega;

- tegime saadaoleva turuinfo péhjal alternatiivsed diskontomaéra (kaalutud
keskmise kapitali hinna WACC) arvutused ja vérdlesime seda maaraga, mida oli
kasutatud Fondi arvutustes.

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

Meie séltumatu vandeaudiitori aruande kéaesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja esitati Nasdaq Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on kéik vdimalik, et PDF-versioon oleks

originaali tapne esitus, valja arvatud xbrl-sildid, kuid kdigis teabe, seisukohtade v&i arvamuste télgendamise kiisimustes on meie aruande algversioon selle PDF-versiooni suhtes Ulimuslik.
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Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab
tegevusaruannet ja majandusaasta aruande lisasid lehekUlgedel 49-57, kuid ei
hélma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori
aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma
muud informatsiooni.

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

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

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

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja
odiglase esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud, ja sellise sisekontrolli
eest, mida juhatus peab vajalikuks, et oleks véimalik koostada pettusest voi
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 voi selle tegevuse I6petada v&i kui tal
puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditiga

Meie eesmaérk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tuleneva
olulise vaarkajastamiseta ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab
meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei
taga, et olulise vaarkajastamise esinemisel see kooskdlas rahvusvaheliste
auditeerimise standarditega (Eesti) teostatud auditi kaigus alati avastatakse.
Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need véivad Uksikult vdi koos
mojutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti) kohase auditi kaigus
kasutame kutsealast otsustust ja sailitame 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 tdéendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem
kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada
salakokkulepet, véltsimist, informatsiooni tahtlikku esitamata jatmist voi
vaaresitust voi sisekontrolli eiramist;

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

* hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhatuse
raamatupidamishinnangute ja nende kohta avalikustatud informatsiooni
pohjendatust;

+ teeme jarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi
kasutamine juhatuse poolt on asjakohane ja kas hangitud auditi
téendusmaterjali pdhjal esineb slindmustest voi tingimustest tulenevat olulist
ebakindlust, mis voib tekitada markimisvaarset kahtlust kontserni jatkuva
tegutsemise suhtes. Kui jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, siis
oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud
informatsioonile voi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pohinevad kuni
vandeaudiitori

Séltumatu vandeaudiitori aruanne

KPMG

aruande kuupéevani hangitud auditi tdendusmaterijalil. Tulevased
sindmused véi tingimused vdivad pdhjustada seda, et kontsern ei jatka oma
tegevust;

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

* hangime kontserni majandusiiksuste véi aritegevuse finantsinformatsiooni
kohta piisavalt asjakohast tdendusmaterjali, 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 Glesandeks on valitsemine, muuhulgas
auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi
tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kdigus tuvastatud markimisvaarsete
sisekontrolli puuduste kohta.

Esitame neile, kelle llesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et
oleme jarginud séltumatust puudutavaid eetikandudeid, ning edastame neile
informatsiooni kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mille puhul véib
pohjendatult arvata, et need kahjustavad meie sdltumatust ja, juhul kui see on
asjakohane, informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle Glesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast maaratleme
need, mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvaarsemad ja on seega
peamised auditi asjaolud. Kirjeldame neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes,
vélja arvatud juhul, kui seaduse v&i regulatsiooni kohaselt on keelatud méne
asjaolu kohta informatsiooni avalikustada v&i kui me darmiselt erandlikel
juhtudel otsustame, et mdne asjaolu kohta ei tohiks meie aruandes
informatsiooni avaldada, sest vdib pdhjendatult eeldada, et avaldamise
kahjulikud tagajérjed kaaluvad Ules avalikes huvides avaldamisest tdusva kasu.

Meie séltumatu vandeaudiitori aruande kéaesolev versioon on PDF-versioon originaalist, mis koostati xhtml formaadis ja esitati Nasdaq Tallinnale koos konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande originaalversiooniga. Tehtud on kéik vdimalik, et PDF-versioon oleks
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Aruanne muude diguslike ja reguleerivate nduete kohta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus elektrooniliste margendite

vastavuse kohta Euroopa Uhtse elektroonilise aruandevormingu regulatiivsete tehniliste standardite (ESEF

RTS) nduetele

Oleme teostanud pohjendatud kindlust andva t66vétu konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande iXBRL-vormingus elektrooniliste margendite
osas, mis sisalduvad Baltic Horizon Fund koostatud digitaalsetes andmefailides
nimega Baltic_Horizon_Fund-2025-12-31-1-ET.xbri.

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

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

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

+ digitaalse teabe ja inimloetavas vormingus esitatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande vastavuse tagamist;

» ESEF RTS-i kohaldamisega seotud sisekontrollide kavandamist, rakendamist
ja alalhoidmist.

Vandeaudiitori kohustus

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

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

Me oleme kontsernist séltumatud kooskélas kutseliste arvestusekspertide
eetikakoodeksiga (Eesti) (sh séltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma
muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele.

Viisime labi pdhjendatud kindlust andva t66vétu vastavalt rahvusvahelisele
kindlustandvate teenuste standardile (Eesti) 3000 (muudetud) ,Kindlustandvad
teenused, mis on muud kui méddunud perioodide finantsinformatsiooni auditid
véi Ulevaatused” (ISAE (EE) 3000 (muudetud)).

Standardi ISAE (EE) 3000 (muudetud) kohane pdhjendatud kindlust andev
t66vott hdlmab protseduuride labiviimist, et koguda tdendusmaterjali vastavuse
kohta ESEF RTS-iga. Protseduuride olemuse, ajastuse ja ulatuse valik séltub
vandeaudiitori otsustest, sealhulgas hinnangust ESEF RTS-i nduetest pettuse voi
vea tottu olulise kérvalekaldumise riski kohta. Péhjendatud kindlust andev
toOvott sisaldab:

* arusaamise omandamist margistamisest ja ESEF RTS-ist, sealhulgas
té6votuga hdlmatud margistamisprotsessi suhtes rakendatud
sisekontrollidest;

* margistatud andmete vérdlemist auditeeritud konsolideeritud
raamatupidamise aruandega seisuga 31. detsember 2025;

+ konsolideeritud raamatupidamise aruande margistamise téielikkuse
hindamist;

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

+ aruandva Uksuse poolt kasutatud laiendtaksonoomia elementide kinnistamist
pdhitaksonoomia elementide kiilge.

Usume, et meie hangitud tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane, et olla
aluseks meie arvamusele.

Meie arvates on Baltic Horizon Fund 31. detsembril 2025 16ppenud
majandusaasta aastaaruandes sisalduv konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne andmekogumis nimega Baltic_Horizon_Fund-2025-12-31-1-
ET.xbri margistatud kooskdlas ESEF-i regulatiivsete tehniliste standarditega
(ESEF RTS).

Séltumatu vandeaudiitori aruanne

KPMG

Muud audiitori aruande néuded tulenevalt Euroopa Parlamendi ja
Néukogu maérusest (EL) nr 537/2014

Need, kelle lGlesandeks on valitsemine, méarasid meid esmakordselt 29. marts
2016 auditeerima Baltic Horizon Fundi seisuga 31. detsember 2015 I6ppenud
majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet.
Audiitorteenust oleme osutanud katkematult 11 aastat ja see hdlmab perioode,
mis I6ppesid 31. detsember 2015 kuni 31. detsember 2025.

Kinnitame, et:

* meie auditiarvamus on kooskdlas kontserni ndukogule esitatud taiendava
aruandega;

* me ei ole osutanud kontsernile keelatud auditivaliseid teenuseid, millele on
viidatud maaruse (EL) nr 537/2014 artikli 5 16ikes 1. Me olime auditi
tegemisel auditeeritavast tksusest séltumatud.

Tallinn, 31. marts 2026

Liisa Piirsalu
Vandeaudiitori
number 709

Helen Veetamm
Vandeaudiitori
number 606

KPMG Baltics OU
Audiitorettevédtja tegevusluba nr 17

KPMG Baltics OU
Ahtri 4

Tallinn 10151
Eesti

Tel +372 626 8700
www.kpmg.ee
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Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa 2025 2024
Tulevikus kasumisse véi kahjumisse imberliigitatav muu

koondkasum

Raha.voogude riskimaandamise puhaskasum/ 15b 552 -1003
—kahjum

Rahavoogude riskimaandamise puhaskahjumiga seotud tulumaks 15b,11 -18 52
Tulevikus kasumisse v&i kahjumisse (imberliigitatav 234 951
tulumaksujérgne muu koondkahjum kokku

Perioodi tulumaksujargne koondkahjum kokku -19 845 -17 732
Tavakahjum osaku kohta (eurodes) 10 -0,14 -0,13
Lahustatud kahjum osaku kohta (eurodes) 10 -0,14 -0,12

Tuhandetes eurodes Lisa 2025 2024
Renditulu 15 098 15136
Teenustasutulu 7 4947 4 744
Renditegevuse kulud -8 382 -8 292
Puhas renditulu 6 11 663 11 588
Halduskulud 8 -1 923 -2 373
Muu &ritulu 126 18
Kahjum kinnisvarainvesteeringute miitigist 12 -1 475 -863
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum 12 -20 602 -15 581
Arikasum/-kahjum -12 211 -7 211
Finantstulud 69 196
Finantskulud 9 -9 193 -10 540
Finantstulud ja —kulud kokku -9 124 -10 344
Maksueelne kasum/kahjum -21 335 -17 555
Tulumaks 6,11 1256 774
Perioodi kasum/kahjum 6 -20 079 -16 781

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

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2025 31.12.2024 Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Pohivarad Pikaajalised kohustised

Kinnisvarainvesteeringud 6,12 208 940 241 158 Intressikandvad vélakohustised 16 77 443 98 491
Immateriaalsed p&hivarad - 4 Edasilikkunud tulumaksukohustised 11 644 1898
Materiaalsed pohivarad 7 5 Tuletisinstrumendid 21 186 -
Tuletisinstrumendid 21 = 1 Muud pikaajalised kohustised 1110 1446
Muud pohivarad 242 1225 Pikaajalised kohustised kokku 79 383 101 835
Pohivarad kokku 209 189 242 393

Liihiajalised kohustised

Kaibevarad Intressikandvad vélakohustised 16 55 842 50 736
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded 13 1760 2 800 Vélad tarnijatele ja muud vélad 17 2729 4473
Ettemaksed 294 802 Tulumaksukohustis 14 14
Raha ja raha ekvivalendid 14 5377 10 053 Tuletisinstrumendid 21 = 317
Kaibevarad kokku 7 431 13 655 Muud lUhiajalised kohustised 402 578
Varad kokku 6 216 620 256 048 Liihiajalised kohustised kokku 58 987 56 118
Omakapital Kohustised kokku 6 138 370 157 953
Sissemakstud kapital 15a 151 495 151 495

Rahavoogude riskimaandamise reserv 15b -186 -420 Omakapital ja kohustised kokku 216 620 256 048
Jaotamata kahjum 16 -73 059 -52 980

Omakapital kokku 78 250 98 095

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

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa Sissemakstud Rahavoogude Jaotamata Omakapital

kapital riskimaandamise kahjum kokku
reserv

Seisuga 01.01.2024 145 200 531 -36 199 109 5632

Koondkasum/-kahjum

Perioodi puhaskahjum - - -16 781 -16 781
Muu koondkahjum - -951 - -951
Koondkahjum kokku - -951 -16 781 -17 732
Kapitali suurendamine 6 295 - - 6 295
Seisuga 31.12.2024 151 495 -420 -52 980 98 095
Seisuga 01.01.2025 151 495 -420 -52 980 98 095

Koondkasum/-kahjum

Perioodi puhaskahjum - - -20 079 -20 079
Muu koondkahjum 15b - 234 - 234
Koondkahjum kokku - 234 -20 079 -19 845
Seisuga 31.12.2025 151 495 -186 -73 059 78 250

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

Tuhandetes eurodes Lisa 2025 2024

Rahavood aritegevusest

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Maksueelne kahjum 11 -21 335 -17 555

Mitterahaliste kirjetega korrigeerimine:

Kinnisvarainvesteeringute vaartuse korrigeerimine 12 20 602 15581
Kahjum kinnisvarainvesteeringute mugist 12 1475 863
Tuletisinstrumentide vaartuse korrigeerimine -130 317
Materiaalse péhivara kulum 2 6
Muutus néuete allahindluses 13 540 202
Finantstulud -69 -196
Finantskulud 9 9193 10 540
Kaibekapitali muutused:

Noéuete muutus 500 -411
Muu kéibevara muutus 508 -177
Muude pikaajaliste kohustiste muutus -336 368
Vélgade muutus -938 481
Muude lUhiajaliste kohustiste muutus -176 -84
Tasutud tulumaks -16 -43
Rahavood aritegevusest kokku 9 820 9 892

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.

Tuhandetes eurodes Lisa 2025 2024
Rahavood investeerimistegevusest

Laekunud intressid 69 196
Laekumised kinnisvarainvesteeringute mutgist 15 178 -863
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulud -4 764 -6 354
Rahavood investeerimistegevusest kokku 10 483 -7 021
Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud pangalaenud 490 23 156
Saadud pangalaenude tagasimaksed -13 593 -5 040
Volakirjade lunastamine -3 000 -12 500
Laenukohustistega seotud tehingukulud -20 -311
Laekumised osakute emiteerimisest - 6 295
Rendikohustiste tasumine -11 -17
Makstud intressid 16 -8 845 -10 583
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 16 -24 979 1000
Raha ja raha ekvivalentide muutus -4 676 3871
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 14 10 053 6 182
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 14 5377 10 053
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Baltic Horizon fond on reguleeritud kinnine lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 2016.
Fondivalitsejaks on Baltic Horizon Capital AS (endine nimi Northern Horizon Capital AS). Nii Fondi kui ka fondivalitseja
Ule teostab jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon. Fondi depositoorium ehk varade hoidja on Swedbank AS. Fond on
I5plikku kontrolli omav emaettevdte kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle tltarettevétetest (koos nimetatud:
kontsern v&i Fond).

Fond on fikseerimata tahtajaga (tahtajatu) avalik fond. Fondi osakuid pakutakse avalikkusele Fondi tingimustes ja
kehtivates seadustes satestatud korras. Fond on noteeritud Nasdaq Tallinna bérsi fondide nimekirjas.

Fondi registreeritud aadress on Roseni 7, 10111 Tallinn, Eesti.

Fondi eesmark on pakkuda nii atraktiivset tulumaéra kui ka keskpikka ja pikaajalist véartuse kasvu eeskatt
arikinnisvarasse, kinnisvarainvesteeringute portfellidesse ja/v6i kinnisvaraettevotetesse investeeringute tegemise ja
neist investeeringutest valjumise teel. Fondi eesmargiks on pakkuda investoritele pidevat ja keskmisest kdrgemat
riskiga korrigeeritud tootlust. Eesmargi taitmiseks soetab Fond kdrge kvaliteediga rahavoogu tootvate
arikinnisvaraobjektide portfelli ja tegeleb selle haldamisega. See véimaldab pakkuda stabiilset jooksvat kdrge
kasumlikkusega tulu ning tagada kasumi investeeringust valjumisel. Enkki Fondi eesmargiks on pakkuda investoritele
positiivset tootlust ei ole Fondi tegevuse kasumlikkus garanteeritud.

Aruandekuupéeval oli Fondil 100% osalus jargmistes titarettevétetes:

Nimi 31.12.2025 31.12.2024
BH Lincona OU 100% 100%
BOF SKY SIA (liidetud BH Riga SIA-ga) 0% 100%
BH CC Plaza OU 100% 100%
BH Europa UAB 100% 100%
Kontor SIA 100% 100%
Pirita Center OU 100% 100%
Vainodes Krasti SIA (liidetud BH Riga SIA-ga) 0% 100%
BH S27 SIA (endine nimi BH S27 SIA) 100% 100%
BH Novus UAB (endine nimi BH Meraki UAB; lidetud BH Northstar UAB-ga) 0% 100%
BH Galerija Centrs SIA 100% 100%
BH Northstar UAB 100% 100%

2025. aasta jooksul viis Grupp labi siseseid diguslikke imberkorraldusi. 30. detsembril 2025 liideti titarettevdtted
Vainodes Krasti SIA ja BOF SKY SIA ettevdttega BH S27 SIA. 31. detsembril 2025 liideti BH Novus UAB ettevottega
BH Northstar UAB. Nimetatud Ghinemised ei toonud kaasa muudatusi Grupi I6plikus kontrollis asjaomaste
aritegevuste lle ning neid on kajastatud Uhise kontrolli all olevate Uksuste vaheliste tehingutena, kasutades
Uhinemiseelseid vaartuseid. Nimetatud Uhinemistel puudus méju Grupi 2025. aasta kasumile, kahjumile voi
omakapitalile.

Baltic Horizon fondi tihinemine 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). Tallinna bérsil 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. Ulejaanud 8,7 miljonit eurot kasutati selleks, et Fondist valjuda soovivate osakuomanike osakud tagasi
osta (7,5 miljonit eurot) ja tasuda markimistasud (1,2 miljonit eurot).

Uhinemist kasitati kui Ghise kontrolli all olevate majandusiiksuste imberkorraldamist. Baltic Horizon fondi ja Baltic
Opportunity fondi Ghinemisel kajastati varad ja kohustised nende raamatupidamisvaartustes ehk summades, milles
need olid kajastatud Baltic Opportunity fondi raamatupidamisaruandes. Uhinemise tulemusena firmavaartust ei
tekkinud. Uhinemise ajal Baltic Horizon fondil enda varasid ja kohustisi ei olnud. Seega on Baltic Opportunity fondi
ajaloolised Ghinemiseelsed finants— ja tegevustulemused otseselt vérreldavad Fondi Ghinemisjargsete tulemustega.
Kaesolevas konsolideeritud aruandes on Baltic Opportunity fondi Ghinemiseelsed finantstulemused esitatud Fondi
tulemustena.

Neljal tdiendaval avalikul pakkumisel, mis toimusid 2016., 2017. ja 2020. aastal, ning seitsmel suunatud pakkumisel,
mis toimusid 2018. ja 2019. aastal, kaasas Fond taiendavalt 99 424 tuhat eurot kapitali (netosumma). 2018. aastal
ostis Fond tagasi ja tiihistas 404 294 enda arvel hoitud osakut. 2024. aasta septembri keskel emiteeris Fond
suunatud emissioonil 23 927 085 uut osakut. Uute osakute pakkumise ja omaosakute tiihistamise tulemusena on
Fondi osakute koguarv 143 562 514. 9. mértsil 2026 emiteeris Fond avaliku pakkumise tulemusena 83 013 636
uut osakut.

Aruande koostamise alused

Kontserni 31. detsembril 2025 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne on koostatud
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu Euroopa Liit need on vastu v&tnud.

Hinnang tegevuse jatkuvusele

Fondi juhtkond on hinnanud Fondi tulevast konsolideeritud finantsseisundit, konsolideeritud majandustulemust ja
rahavoogusid ning on jéudnud jareldusele, et tegevuse jatkuvuse printsiibi rakendamine on asjakohane. Tépsema
info saamiseks vaadake lisa 4c.

Uued rakendatud finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja télgendused

Fond on rakendanud teatud standardeid ja standardite muudatusi, mis kohalduvad aruandeperioodidele, mis algavad
1. jaanuaril 2025 vai hiliem. Uued standardid ja standardite muudatused ei méjutanud esmakordsel rakendamisel
oluliselt Fondi konsolideeritud raamatupidamise aruannet.
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Jargmised uued standardid ja muudatused ei ole jdustunud 31. detsembril 2025 18ppenud aruandeperioodil ning
neid ei ole kaesolevate konsolideeritud finantsaruannete koostamisel rakendatud:

« IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused: Finantsinstrumentide klassifitseerimine ja mé&tmine (jdustuvad 1. jaanuaril 2026):
tapsustavad elektrooniliste maksestisteemide kaudu arveldatavate finantsvarade ja —kohustiste kajastamise ja
kajastamise I8petamise hetke ning annavad ajakohastatud suunised SPPI-testi (ainult p&hiosa ja intressi maksed)
tegemiseks ESG-tingimustega seotud finantsvaradele.

« IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused: Loodusest séltuva elektrienergia ostu-muitigilepingud (jdustuvad 1. jaanuaril
2026): need muudatused késitlevad taastuvenergia ostulepingute puhul rakendatavat "omatarbe” erandit ja
riskimaandamise arvestust.

+ IFRS 18 ,Esitamine ja avalikustamine finantsaruannetes” (jdustub 1. jaanuaril 2027): asendab standardit IAS 1.
See standard satestab koondkasumiaruande uue struktuuri (péhitegevuse, investeerimis- ja
finantseerimistegevuse kategooriad), kehtestab nduded juhtkonna tulemusméadikutele ning annab tapsemad
suunised teabe rihmitamiseks ja ligendamiseks.

 IFRS-i raamatupidamisstandardite iga—aastased parandused — 11. kéide (jdustuvad 1. jaanuaril 2026): sisaldab
vaiksemaid muudatusi standardis IFRS 9 seoses miiligiarvetest tulenevate nduete ja rendikohustiste kajastamise
|I6petamisega, samuti uuendusi standardites IFRS 1, IFRS 7, IFRS 10 ja IAS 7.

Grupp hindab hetkel standardi IFRS 18 véimalikku moju, millel on eeldatavasti oluline moju tema finantsaruannete
esitusviisile ja avalikustatavale teabele. Teiste muudetud standardite justumisel ei prognoosi Grupp neile
markimisvaarset méju oma konsolideeritud finantsaruannetes.

Olulised arvestuspohimétted

Kéesolevate konsolideeritud finantsaruannete koostamisel rakendatud pohilised arvestuspdhimétted on toodud
allpool. Neid pdhimétteid on rakendatud jarjepidevalt, véalja arvatud juhul, kui jargnevas tekstis on margitud teisiti.

Fondi olulised arvestuspohimétted:

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

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne sisaldab Fondi ja selle tiitarettevétete (koos nimetatud kontsern)
finantsnaitajaid. Fond omab titarettevdtte Ule kontrolli, kui ta on avatud vi tal on digused tltarettevottes
osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab kasutada oma mojuvdimu tltarettevotte lle, et selle kasumi
suurust moéjutada. Tltarettevdtte konsolideerimine algab kuupéevast, mil Fond omandab kontrolli tiitarettevotte Ule
ja 16peb siis, kui Fond kaotab kontrolli tiitarettevétte Ule.

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

Omandatud varad kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on téenéoline, et kontsern saab
téendoliselt varast tulevast majanduslikku kasu ja varade vaartust saab usaldusvaarselt modta.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Omandatud kohustised kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tdenaoline, et kohustise
taitmiseks tuleb loovutada ressursse ja kohustise diglast vaartust saab usaldusvaarselt méota. Esmasel kajastamisel
mooddetakse omandatud varasid ja kohustisi soetusmaksumuses. Parast esmast kajastamist moéddetakse
omandatud varasid ja kohustisi, nagu eespool kirjeldatud.

Iga kontserni ettevéte maaratleb oma arvestusvaluutana valuuta, mis on tema peamise majanduskeskkonna
valuuta. Kdik tehingud, mis tehakse valuutas, mis ei ole arvestusvaluuta, on véalisvaluutatehingud.

Valisvaluutatehing arvestatakse Umber arvestusvaluutasse, kasutades algse tehingu kuupéeval kehtinud Euroopa
Keskpanga ametlikku vahetuskurssi. Igal aruandekuupéeval arvestatakse valisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja
kohustised Umber, kasutades aruandekuupéeva vahetuskurssi.

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

Kui vélismaise ariliksuse arvestusvaluuta erineb emaettevotte arvestusvaluutast, siis konsolideerimisel arvestatakse
selle valismaise aritiksuse varad ja kohustised Umber aruandekuupéeval kehtiva vahetuskursi alusel.

Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruande kirjed arvestatakse Umber tehingupaevadel kehtinud
vahetuskurssidega. Umberarvestamisest tulenevad valuutakursi vahed kajastatakse omakapitalis eraldi
komponendina nimetuse all ,Valuutakursi vahede reserv”. Vélismaise arillksuse milmisel kajastatakse muus
koondkasumis kajastatud ja omakapitali kogunenud valuutakursi vahede summa kasumis véi kahjumis
(kasumiaruandes).

Valismaise arillksuse omandamisel tekkinud firmavaértust ja diglase vaartuse korrigeerimisi kasitletakse omandatud
ariliksuse varade ja kohustistena. Need arvestatakse Umber tehingu kuupéeval kehtinud vahetuskursi alusel.

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara (maa voi ehitis — v&i osa ehitisest — véi mdlemad), mida hoitakse eelkdige
renditulu teenimise, kinnisvara vaartuse kasvu véi mdlemal eesmargil, mitte aga kasutamiseks kaupade tootmisel,
teenuste osutamisel voi halduslikel eesmarkidel véi mitgiks tavaparase majandustegevuse kaigus.

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

Nagu naeb ette finantsaruandluse standard IAS 40, méddetakse kinnisvarainvesteeringuid parast soetamist
soltumatute kinnisvara hindajate poolt maéaratud diglases vaartuses.

Kinnisvarainvesteeringute vaartuse korrigeerimisi kajastatakse kasumis véi kahjumis kinnisvarainvesteeringute
Umberhindluse kasumi v&i kahjumi koosseisus.

Valjamakse summa, mille kohta on tehtud jaotusettepanek, kajastatakse kohustisena siis, kui valjamakse vélja

kuulutatakse.
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Eraldis kajastatakse siis, kui kontsernil on méédunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline véi
faktiline), on tden&oline, et selle kohustuse taitmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vahenevad,
ja kohustuse summa on usaldusvaarselt hinnatav.

Eraldised vaadatakse Ule igal aruandekuupéeval ja nende vaartust korrigeeritakse, et need valjendaksid antud hetke
kéige pdhjendatumat hinnangut. Kui raha ajavaartuse méju on oluline, siis kajastatakse eraldisena kohustuse
taitmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste nildisvaartus.

Kontsern teeb intressiméaara riski maandamiseks tehinguid tuletisinstrumentidega. Tuletisinstrumente kajastatakse
konsolideeritud finantsseisundi aruandes diglases vaartuses. Kui tuletisinstrumendi hinnanguline diglane vaartus on
positiivne, kajastatakse see varana ja kui tuletisinstrumendi hinnanguline diglane vaartus on negatiivne, kajastatakse
see kohustisena.

Kui tuletisinstrument ei ole riskimaandamisinstrument, siis kajastatakse selle diglase vaartuse muutustest tulenevad
kasumid ja kahjumid nende tekkimise perioodi kasumis v&i kahjumis.

Kontsern rakendab kdigi intressimaara vahetuslepingute arvestamisel riskimaandamisarvestuse ndudeid.
Riskimaandamise efektiivsuse hindamiseks vérreldakse maandatava alusinstrumendi voi —tehingu vaartust ja
riskimaandamisinstrumendi lepingutingimustes fikseeritud nominaalvaartust.

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 véi kahjumist, mis on maaratletud efektiivse riskimaandajana,
kajastatakse esmalt muus koondkasumis vdi —~kahjumis ja see osa, mis on ebaefektiivne, kajastatakse kasumis voi
kahjumis. Algselt muus koondkasumis voi —~kahjumis kajastatud efektiivsest rahavoo riski maandamisest tulenevad
kasumid ja kahjumid liigitatakse imber kasumisse v&i kahjumisse selles perioodis, mil maandatav tehing kasumit voi
kahjumit méjutab véi kui riskimaandamissuhe 16peb.

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

Sisemise intressimaara meetod on meetod finantsvara voi —kohustise korrigeeritud soetusmaksumuse arvutamiseks
ja intressitulude voi —kulude asjakohasele perioodile jaotamiseks. Sisemine intressimaar on maar, millega
diskonteeritakse hinnangulised tulevased maksed véi lackumised finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja voi
vajaduse korral lihema perioodi valtel tapselt finantsvara voi —~kohustise neto raamatupidamisvaartusesse
(jaékvaartusesse).

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Sisemise intressimaéara arvutamisel prognoosib kontsern rahavoogusid, véttes arvesse finantsinstrumendi koiki
lepingulisi tingimusi. Arvestus hélmab ka&iki lepingu osapoolte vahel makstud v&i saadud tasusid, mis on sisemise
intressimaara lahutamatuteks osadeks, tehingukulutusi ja k&iki muid lisatasusid voi allahindlusi.

Kontsern liigitab oma finantskohustised lGhiajalisteks, kui need tuleb tasuda 12 kuu jooksul parast aruandekuupéaeva
isegi siis, kui:

(a) esialgne tahtaeg oli pikem kui 12 kuud; ja

(b) pikaajaline refinantseerimise véi maksegraafiku muutmise leping on sdlmitud parast aruandekuupeva ja enne
konsolideeritud raamatupidamise aruande avaldamise heakskiitmist.

Finantskohustis eemaldatakse finantsseisundi aruandest siis, kui see on taidetud, tlhistatud véi aegunud.

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

Tulevaste perioodide ettemakstud tulu kajastatakse kohustisena.

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

Liigitamine
Standardi IFRS 9 rakendusalasse jaavaid finantsvarasid liigitatakse jargmistesse kategooriatesse: korrigeeritud
soetusmaksumuses moddetavad, diglases vaartuses labi kasumi vdi kahjumi mdddetavad ja diglases vaartuses labi

muu koondkasumi méddetavad finantsvarad. Liigitamine séltub finantsvara lepinguliste rahavoogude tunnustest ja
haldamise arimudelist.

Kontserni finantsvarade hulka kuuluvad nduded ostjate vastu ja muud nduded, 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 méddab kontsern oma finantsvarasid korrigeeritud soetusmaksumuses. Tuletisinstrumendid ei vasta
korrigeeritud soetusmaksumuses moéddetavate finantsvarade kriteeriumitele ja neid méddetakse diglases vaartuses
labi kasumi voi kahjumi.

Kajastamine ja kajastamise I6petamine

Finantsvara vBetakse esmasel kajastamisel arvele diglases vaartuses. Juhul kui tegu on investeeringuga, mis ei ole
oiglases vaartuses labi kasumi véi kahjumi kajastatav finantsvara, lidetakse odiglasele vaartusele ka finantsvara
omandamisega otseselt seotud tehingukulud. Kontsern maaratleb, mis kategooriasse finantsvara kuulub selle
esmasel kajastamisel. Kui see on lubatud ja vajalik, siis hinnatakse finantsvara maaratluse asjakohasust iga
aruandeperioodi I&pus.

Baltic Horizon majandusaasta aruanne 2025



Koiki tavaparastel tingimustel toimuvaid finantsvara oste ja miulke, st oste ja milke vastavalt lepingutele, mille
kohaselt antakse vara lle ajavahemiku jooksul, mis on kehtestatud digusaktidega vdi on konkreetsel turul
kokkuleppeliselt valja kujunenud, kajastatakse tehingupéeval (tehingupédev on kuupéev, mil kontsern vétab endale
vara ostmise v&i miilimise kohustuse). Muudel juhtudel kajastatakse vastavaid tehinguid tuletisinstrumentidena, kuni
jouab katte nende arvelduspéev.

Kontsern Idpetab finantsvara (v8i finantsvara osa vdi sarnaste finantsvarade rilhma) kajastamise siis, kui:
* tema bigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele I16pevad;

* ta annab lle digused finantsvarast tulenevate rahavoogude saamiseks voi kui tal sailivad 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 lle sisuliselt kéik finantsvara omandiga seonduvad riskid ja hiived vdi b) ta pole andnud le
ega ka sailitanud sisuliselt k&iki finantsvara omandiga seonduvaid riske ja hiivesid, kuid ta on andnud Ule kontrolli
finantsvara Ule.

Parast standardi IFRS 9 rakendamist hindab kontsern oma korrigeeritud soetusmaksumuses méddetavate
finantsvaradega seotud eeldatavaid krediidikahjumeid tulevikku vaatava mudeli abil. Kasutatav vaartuse languse
arvestamise meetod soltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud véi mitte.

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

Eeldatavate kahjumite maarade aluseks on nduete tasumise profiilid (lepingutingimused) 36 kuu jooksul enne
aruandekuupaeva ja sama perioodi ajaloolised krediidikahjumid. Ajaloolisi kahjumi mééarasid korrigeeritakse, vottes
arvesse jooksvat ja tulevikku vaatavat teavet makromajanduslike tegurite kohta, mis méjutavad rentnike nduete
tasumise véimet. Tulevikku vaatav teave hélmab muu hulgas jargnevat:

« muutused majanduslikes, regulatiivsetes, tehnoloogilistes ja keskkonna tegurites (nt tééstusharu véljavaate, SKP,
t66hoive, poliitika jm muutused); ja

+ valised turunaitajad; ja
* rentnike baas.

Noue ostja vastu kantakse maha, kui ei ole mdistlik oodata, et see tasutakse. Ndude tasumist ei ole mdistlik oodata
muu hulgas siis, kui on téenaoline, et vlgnik on maksejdéuetu vdi suurtes rahalistes raskustes. Néuded, mille vaartus
on langenud, kantakse maha, kui nad hinnatakse lootusetuks.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

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

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

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

Piirangutega raha tahistab rahalisi vahendeid, mis ei ole finantslepingutest tulenevate piirangute téttu Grupi Uldiseks
kasutamiseks kattesaadavad.

Tingimuslikku kohustist ei kajastata konsolideeritud finantsseisundi aruandes. Tingimuslik kohustis avalikustatakse,
vélja arvatud juhul, kui majanduslikku kasu sisaldavate ressursside vdhenemise véimalus on &armiselt
véhetdendaoline.

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

Parast aruandekuupéeva toimunud siindmused, mis annavad tédiendavat informatsiooni kontserni finantsseisundi
kohta aruandekuupaeval (korrigeerivad siindmused), vdetakse konsolideeritud raamatupidamise aruande
koostamisel arvesse, korrigeerides aruandes kajastatud summasid. Olulised aruandekuupéaevajargsed
mittekorrigeerivad siindmused avalikustatakse konsolideeritud raamatupidamise aruande lisades.

Kasutusrendilepingute alusel saadavat renditulu, mis koosneb klientidelt saadavatest rendisummadest, kajastatakse
rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Renditulust arvatakse maha véimalikud mitgimaksud. Rentnikele
rendilepingute slmimiseks v&i pikendamiseks antud stiimuleid kajastatakse rendiperioodi jooksul renditulu
lahutamatu osana.

Teenustasutulusid kajastatakse kasumis véi kahjumis brutosummas, kui kontsern ei tegutse kolmanda isiku nimel
(kasundisaajana/esindajana). Tulu esitatakse brutosummas, kui kontsern sélmib kolmandast isikust
teenusepakkujaga lepingu ja vétab lepingust tulenevad riskid enda kanda. Teenustasutulu kajastatakse perioodil, mil
teenust osutatakse. Tehinguhind sisaldab fikseeritud ja muutuvaid tasusid, mis on satestatud kliendiga sélmitud
lepingu tingimustes. Teenustasu arveid esitatakse kord kuus ja tavaparane tasumise tahtaeg on 30 paeva. Kui
kontsern tegutseb kasundisaajana kolmanda isiku nimel, siis kajastatakse rentnikult kaupade ja teenuste eest
laekunud summad vastavalt standardile IFRS 15 netosummas kasumis vdi kahjumis ja arvete edasiesitamise tulu
kajastatakse teenitud vahendustasu summas.
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Kulusid kajastatakse tekkepohiselt. Kontsern kajastab kulusid konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi
aruandes, valja arvatud kinnisvarainvesteeringute soetamisel tekkivad kulud, mis lisatakse kinnisvarainvesteeringute
soetusmaksumusele, ja laenukasutuse kulutused, mis kapitaliseeritakse. Tegevuskulud sisaldavad majandusaasta
jooksul renditulu teenimisega seoses tekkinud kulusid, sh kinnisvarainvesteeringute kaitus— ning remondi- ja
hoolduskulusid.

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

Kontserni tltarettevotete maksustamine

Kontserni konsolideeritavaid tltarettevotteid maksustatakse riikides, kus nad tegutsevad. Tasumisele kuuluv
tulumaks arvestatakse tiitarettevotete maksustatavale kasumile kohalduvate maksumaarade alusel. Alates 1.
jaanuarist 2025 on Eesti ja Leedu rakendanud uusi tulumaksumaarasid vastavalt 22% ja 16%. Latis kohaldatakse
aritihingu tulumaksu maara 20%.

Fondi maksustamine

Kasu vara vooérandamisest

Lepingulise investeerimisfondi kasu vara véérandamisest maksustatakse tulumaksuga, kui:

1. miidud kinnisasi asub Eestis; voi

2. voorandatud asja- voi ndudedigus oli seotud Eestis asuva kinnisasja vdi ehitise kui vallasasjaga; voi

3. vddrandati voi tagastati osalus aritihingus, lepingulises investeerimisfondis v6i muus varakogumis, mille varast
véorandamise voi tagastamise ajal voi monel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul moodustasid otse v&i
kaudselt tle 50% Eestis asuvad kinnisasjad véi ehitised kui vallasasjad ja milles véérandajal oli nimetatud
tehingu tegemise ajal vahemalt 10% osalus; voi

4. kasu saadi punktis 3 nimetatud tingimustel samas punktis nimetatud aritihingu, lepingulise investeerimisfondi
v6i muu varakogumi likvideerimisel.

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Fondi Leedu tiitarettevotete edasilikkunud tulumaks:

Edasillkkunud tulumaksu arvestatakse kohustise meetodil kdigilt aruandekuupéaeval esinevatelt ajutistelt erinevustelt.
Ajutine erinevus on varade vdi kohustiste raamatupidamisvaartuse ja maksustamisbaasi vahe.

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

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

(i) maksustatavad ajutised erinevused on seotud investeeringutega tltarettevotetesse, sidusettevotetesse ja
osalustega Uhistes ettevdtmistes, mille puhul on vdimalik ajutise erinevuse tihistumise ajastamist kontrollida ja
on tdendoline, et ajutist erinevust ei tihistata lahitulevikus.

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

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

(i) mahaarvatavad ajutised erinevused on seotud investeeringutega titarettevdtetesse, sidusettevotetesse ja
osalemistega Uhistes ettevotmistes — nende puhul kajastatakse edasilikkunud tulumaksuvara Uksnes ulatuses,
mille osas on téenaoline, et kdnealune ajutine erinevus lahitulevikus tlhistub ja tulevikus tekib maksustatav
kasum, mille arvelt saab ajutist erinevust kasutada.

Edasilikkunud tulumaksuvarade raamatupidamisvaartus vaadatakse Ule igal aruandekuupéaeval ja seda
vahendatakse ulatuses, mille puhul ei ole enam t&enaoline, et tekib piisavalt maksustatavat kasumit, mis voimaldab
kogu edasilikkunud tulumaksuvara voi selle osa kasutada. Finantsseisundi aruandes kajastamata edasilikkunud
tulumaksuvarad hinnatakse igal aruandekuupéeval imber. Eelnevalt kajastamata edasiliikkunud tulumaksuvara
kajastatakse finantsseisundi aruandes ulatuses, mille osas on téenéaoline, et tulevane maksustatav kasum vdimaldab
edasilikkunud tulumaksuvara kasutada.

Edasilikkunud tulumaksuvarade ja —~kohustiste md6tmiseks kasutatakse maksumaarasid, mida eeldatavasti
rakendatakse vara realiseerimise voi kohustise arveldamise perioodil, lahtudes aruandekuupéeval kehtinud v&i
olulises osas kehtima hakanud maksumaéaradest (ja maksustamist reguleerivatest seadustest).
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Edasilikkunud tulumaksuvarad ja —kohustised saldeeritakse ainult juhul, kui on juriidilist jsudu omav digus saldeerida
tasumisele kuuluvaid tulumaksuvarasid ja —kohustisi ning edasilikkunud tulumaksuvarad ja —kohustised on seotud
sama majandusiksuse tulumaksuga, mida haldab sama maksuhaldusasutus.

Edasilikkunud tulumaks, mis on seotud otse omakapitalis kajastatavate tehingute ja sindmustega, kajastatakse
omakapitalis, mitte kasumis v&i kahjumis. Edasillikkunud tulumaks kajastatakse vastavalt selle aluseks oleva tehingu
olemusele kas kasumis v6i kahjumis v&i otse omakapitalis.

Eesti ja Lati seaduste kohaselt ettevdtte aruandeaasta kasumit ei maksustata. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevétlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.

Dividendidelt makstav tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna ning —kohustisena dividendide valjakuulutamise
hetkel, séltumata perioodist, mille eest dividendid valja kuulutatakse v6i millal dividendid tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib Eestis dividendide véljamaksmisele jargneva kuu 10. kuupéeval ja Latis
dividendide valjamaksmisele jargneva kuu 20. kuupéaeval.

Kontsern kajastab teatud finantsinstrumente (nt tuletisinstrumente) ja mittefinantsvarasid (nt
kinnisvarainvesteeringuid) &iglases vaartuses, mida méddetakse iga aruandeperioodi I16pus. Lisaks avalikustatakse
kontserni raamatupidamise aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsinstrumentide diglane
vaartus.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara mudgil véi makstaks kohustise leandmisel méatmiskuupaeval
turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse modtmisel eeldatakse, et vara miiligi véi kohustise
Uleandmise tehing toimub kas:

+ vara voi kohustise pohiturul; v&i
*  kui pdhiturg puudub, siis vara vdi kohustise jaoks soodsaimal turul.
Kontsernil peab olema mddtmiskuupéeval juurdepads pohi- vdi soodsaimale turule.

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

Mittefinantsvara diglase vaartuse modtmisel voetakse arvesse turuosalise voimet luua majanduslikke hlivesid,
kasutades vara parimal viisil voi miles selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas piisavalt
Oiglase vaartuse modtmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jalgitavaid sisendeid ja
minimaalselt mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu mé&tmise seisukohast olulised:

1. tase varade vdi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel

2. tase hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu médtmise seisukohast oluline, on kas
otseselt v&i kaudselt jalgitav;

3. tase hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu médtmise seisukohast oluline, on
mittejalgitav.

Varade ja kohustiste korduva diglase vaartuse md&dtmise korral teeb kontsern kindlaks, kas diglase vaartuse liigitus
mingile hierarhia tasemele v8ib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi I8pul l1&bi varade ja kohustiste liigituse uue
hindamise (lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu mddtmise seisukohast oluline).

Aritihendusi kajastatakse omandamismeetodil, valja arvatud juhul, kui dritihendus toimub thise kontrolli all olevate
majanduslksuste vahel.

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

Omandamismeetodit rakendatakse selliste uute tiitarettevétete omandamisel, mis vastavad ériks ligitamise
tingimustele. Omandamismeetodi rakendamisel méddetakse omandatud ettevétete eristatavaid varasid ja kohustisi
ning tingimuslikke kohustisi nende kajastamisel omandamise kuupéeva odiglastes vaartustes. Omandatud ettevotte
soetusmaksumus koosneb Uleantud tasu (raha véi omaaktsiate) diglasest vaartusest. Juhul kui makstava tasu 16plik
suurus soltub Ghest voi mitmest tulevikusiindmusest, siis voetakse neid soetusmaksumuse kajastamisel arvesse vaid
siis, kui viidatud siindmus v&i siindmused on téenaolised ja nende maksumust saab usaldusvaarselt moodta.
Hilisemaid muutusi varaks voi kohustiseks liigitatud tingimusliku tasu diglases vaartuses kajastatakse vastavalt
finantsaruandluse standardi IFRS 9 nduetele kas kasumis voi kahjumis voi muu koondkasumi muutusena. Kui
tingimuslik tasu liigitatakse omakapitaliks, siis seda ei mdddeta Umber enne, kui toimub selle 16plik tasumine.

Kui omandamistehing ei liigitu arithenduseks, 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.
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Omandatud varad kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tdenéoline, et kontsern saab
toendoliselt varast tulevast majanduslikku kasu ja varade vaartust saab usaldusvaarselt moota.

Omandatud kohustised kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on téenéoline, et kohustise
taitmiseks tuleb loovutada ressursse ja kohustise diglast vaartust saab usaldusvaarselt moodta. Esmasel kajastamisel
moddetakse omandatud varasid ja kohustisi soetusmaksumuses. Parast esmast kajastamist méddetakse
omandatud varasid ja kohustisi, nagu eespool kirjeldatud.

Aritihendused Uhise kontrolli all olevate majandusiiksuste vahel

Aritihendus toimub (ihise kontrolli all olevate majandustiksuste vahel, juhul kui:

« I&plik kontroll Ghinevate majandusiiksuste Ule kuulub samale isikule (véi isikutele) nii enne kui parast aritihendust;
ja

+ see Uhine kontroll ei ole ajutine.

Kui ariihendus liigitub UGhise kontrolli all olevate majanduslksuste vaheliseks arithenduseks, siis arvestatakse seda

Uhinemiseelsete vaartuste meetodil. Selle meetodi puhul véetakse omandatud varad ja kohustised arvele nende
Uhinemiseelses raamatupidamisvaartuses ja firmavaartust ei kajastata.

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

Otsustused
Teenustasutulu esitus

Juhtkond loeb teenustasutulude kajastamisel jargmisi asjaolusid tunnuseks, et kontserni ettevdte on rentnikega
solmitud lepingute taitmisel kdsundiandja: ettevdte on peamine vastutaja lepingu taitmise eest ja tal on digus
kommunaal- ja muude teenuste lepinguid igal ajal Idpetada, peatada v6i muuta, sdlmida lepinguid teiste
teenusepakkujatega vdi vahetada osutatava teenuse liiki.

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

Kui kontsern tegutseb kasundiandjana, siis kajastatakse teenustasutulud konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumi aruandes brutosummas.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Kui kontsern tegutseb kadsundisaajana, 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 kéik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived
jadavad rendileandjale. Kontsern on hinnanud lepingute ja kokkulepete tingimusi ja jdudnud otsusele, et kéik
kinnisvarainvesteeringute omandidigusega seotud riskid ja hlived jaadvad kontsernile, mistéttu
kinnisvarainvesteeringutega seotud rendilepingud on liigitatud kasutusrendi lepinguteks. Fondi Uhel
kinnisvarainvesteeringul (Vainodes) on ainult (iks rentnik, kellega on sdlmitud pikaajaline rendileping. Lepingu
tingimuste kohaselt on leping liigitatud kasutusrendiks, kuna:

» koik olulised kinnisvarainvesteeringu omandidigusega seotud riskid ja hlived jadvad kontsernile;
* kontsern jaadb rendiperioodi Idpus vara omanikuks;

* eiole sdlmitud kokkulepet, mille kohaselt rentnikul oleks véimalus osta kinnisvarainvesteering soodushinnaga voi
hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus;

+ algselt kokku lepitud rendiperioodi pikkus oli 20 aastat kuni 11. juulini 2034. Rentnikul oli digus rendileping igall
ajal alates 11. juulist 2024 Idpetada. Seega ei hdlma rendiperiood suuremat osa kinnisvarainvesteeringu
majanduslikust elueast;

*  29.juulil 2025 allkirjastati rentnikuga kokkulepe, et rendipinda vahendadakse ligikaudu 30% parast
renoveerimistddde I6petamist (prognoositavalt 2026. aasta kolmanda kvartali 16pus).

* rentnikuga ei ole sdlmitud kokkulepet, mis v8imaldaks rentnikul jatkata kinnisvarainvesteeringu rentimist teise
perioodi jooksul hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui turuhind;

* rendi jdustumise kuupéaeval ei olnud rendimaksete miinimumsumma nildisvaartus sama suur kui renditava vara
oiglane vaartus.

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 16plikud
maksusummad ja nende summade arveldamise aeg on tavaparase aritegevuse kaigus ebakindlad. Naiteks soltub
kinnisvarainvesteeringutest tulenevatele ajutistele erinevustele rakenduv tegelik maksumaar kinnisvarainvesteeringu
mudgi viisist ja ajast.
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Kontsern kajastab eeldatavate maksuvaidluste katteks kohustisi, mis pdhinevad hinnangutel selle kohta, kas on vaja
tasuda taiendavaid makse. Kui tegelikud tulemused erinevad algselt kajastatud summadest, siis mdjutavad need
erinevused puhaskasumit ja edasilikkunud tulumaksu perioodides, kus erinevus ilmnes.

2018. aastal hakkas Latis kehtima tulumaksusisteem, mis sarnaneb Eesti omaga. Selle rakendamisel hakati aga
edasilikkunud tulumaksu konsolideeritud IFRS aruannetes kajastama viisil, mis erines Eestis seni kasutusel olnud
kasitlusest. Lati kasitluse alusel tuleb titarettevdtetesse tehtud investeeringutelt tekkivat edasilikkunud tulumaksu
kajastada ka siis, kui need investeeringud asuvad riikides, kus ettevdtte tulumaks kuulub tasumisele kasumi
jaotamisel (Eesti ja Lati), valja arvatud juhul, kui ettevéte suudab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste
tUhistumise ajastamist ja nende tlhistumine ldhemas tulevikus ei ole tdenaoline. Eestis selle ajani kasutusel olnud
kasitluse kohaselt edasilikkunud tulumaksukohustist sellisel juhul ei kajastatud.

Eesti rahandusministeerium kusis 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 deldud, et IAS 12 punkti 39 kohaselt peab majanduslksus
kajastama edasilikkunud tulumaksukohustise kdikide titarettevétetesse tehtud investeeringutega seotud
maksustatavate ajutiste erinevuste puhul, valja arvatud erinevused, mille puhul on taidetud jargmised tingimused:

a) emaettevdte suudab kontrollida ajutise erinevuse tiihistumise ajastamist ja
b) on tdenaoline, et ajutine erinevus ei tihistu lahitulevikus.

Fondi hinnangul suudab Fond kontrollida titarettevétetega seotud maksustatavate ajutiste erinevuste tiihistumist,
sest omab koikides titarettevétetes 100% osalust. Kontserni struktuuri tottu tltarettevotetega seotud
maksustatavad ajutised erinevused eeldatavasti ei tihistu lahitulevikus kasumi jagamise kaudu. Fond on andnud
titarettevotetele markimisvaarse suurusega kontsernisiseseid laene ja ootab nende laenude tagasimakseid, mitte
kasumijaotisi. Kontserni juhtkonna hinnangul on kriteeriumid, mille puhul Fond ei pea edasillikkunud
tulumaksukohustist kajastama, taidetud. Kontserni juhatus on otsustanud jatkuvalt rakendada tiitarettevotetesse
tehtud investeeringute puhul edasilliikkunud tulumaksukohustise arvestamisel seni kehtinud pdhimétet. Selle kohaselt
on riikides, kus ettevétte tulumaks tuleb tasuda kasumi jaotamisel (nt Eesti ja L&ti), edasilikkunud tulumaksukohustis
alati null, kuna vastavalt IAS 12 paragrahvile 52A méddetakse nendes riikides asuvatelt investeeringutelt tekkivat
edasillikkunud tulumaksukohustist jaotamata kasumile kehtiva 0% tulumaksumaéaraga.

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

Uksikasjalik teave Leedu tiitarettevétete edasilikkunud tulumaksuvarade ja —kohustiste kohta on esitatud lisas 11.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

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

Fondi riskijuhtimise eest vastutab fondivalitseja Baltic Horizon Capital AS. Fondijuhi tlesannete hulka kuulub Fondi
tururiskide tuvastamine, tururiskide piirméaarade kohta ettepanekute tegemine, piirmaaradest kinnipidamise jalgimine
ja tururiskide Uldise riskianallilisi koostamine. Fondijuht jalgib, et Fondil oleksid k&ik vajalikud, parimale
rahvusvahelisele praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab nende muutmise ja
taiendamise. Fondijuhi aruandeperioodi I6pul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus valitud riskijuhtimise
raamistikuga kooskdlas.

Kontsern on kehtestanud protseduurid, mis tagavad, et rendilepinguid sdlmitakse klientidega, kellel on nduetele
vastav krediidiajalugy, ja et vastuvdetava krediidiriski limiite ei Uletata. Rentnikega seotud krediidiriski vahendatakse
muu hulgas sellega, et ndutakse rentnikelt tagatisraha ja sélmitakse rendigarantii lepinguid. Nduetest ostjate vastu ja
muudest nduetest tuleneva krediidiriski piiramiseks kehtestab kontsern neile kuni 30-paevase maksetéhtaja. Ndue
loetakse mittetddtavaks (véignik ei tiida kohustusi), kui see on enam kui 90 péeva tahtaja Uletanud. Teave nduete
vanuselise jaotuse ja kahjumite kohta on esitatud lisas 13.

Maksimaalne krediidirisk on vérdne koéigi finantsseisundi aruandes kajastatud finantsvarade (sh tuletisinstrumentide)
raamatupidamisvaartuste summaga.

Kontsernisiseselt ei esine markimisvaarset krediidiriski kontsentratsiooni. Seisuga 31. detsember 2025 oli
krediidiriski positsioon jargmine:

tuhandetes eurodes 2025 2024
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 14) 5377 10 053
Néuded ostjate vastu ja muud nduded (lisa 13) 1760 2 800
Tuletisinstrumendid (lisa 21) -186 -316
Krediidiriskipositsioon kokku 6 951 12 537
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2025. aasta I8pus oli kontserni halbade vélgade eraldis 994 tuhat eurot (2024. aastal 649 tuhat eurot).

Fondi eesmark on mitmekesistada oma investeeringuid ja eelistada vaikese krediidiriskiga vastaspooli. Suuri
omandamise ja projektide rahastamise krediidiriske minimeeritakse, jagades need riskid pankade ja
kindlustusseltsidega. Likviidsete vahendite paigutamise ja finantsinstrumentidega kauplemisega seotud krediidiriske
(vastaspoole krediidirisk) minimeeritakse, sélmides lepinguid tksnes selliste riigisiseste ja rahvusvaheliste pankade
ja finantsasutustega, kellel on kérge krediidireiting.

Kontserni intressimaara risk tuleneb intressikandvatest laenukohustistest. Intressimaarade kdikumine méjutab
intressikulu (lisa 15b). Kontsern kasutab intressimaaradega seotud rahavoo riski maandamiseks intressimaara
vahetuslepinguid ja intressi Glemmaara lepinguid. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel véimalikel tingimustel
ja praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimaaraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond intressimaéra
riski maandamiseks tuletisinstrumente. Fond ja selle titarettevotted soetavad intressimaara vahetuslepinguid ja
intressi Glemmaara lepinguid ainult rahavooriski maandamiseks, mitte kauplemiseks.

31. detsembril 2025 oli 30,5%-1 kontserni laenukohustistest intressimaara risk intressimaara vahetus— vi intressi
Glemmaara lepingute abil maandatud (31. detsember 2024: 75,9%). Kontserni juhtkonna hinnangul on 30,5%
riskimaandamise maar praeguses intressikeskkonnas taiesti piisav. Intressimaarade muutusi jalgitakse
tahelepanelikult ja kui intressikeskkond muutub, siis on véimalik sélmida taiendavaid riskimaandamislepinguid.

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

tuhandetes eurodes 2025 2024
Maju Maju Maju Méju
maksueelsele omakapitalile maksueelsele omakapitalile
kasumile kasumile

Suurenemine +50 baaspunkti 295 107 389 502

Véhenemine —50 baaspunkti -295 -482 -545 -502

Fond on avatud likviidsusriskile seoses tédhtaeguva rahastuse uuendamisega. Kui rahastust ei dnnestu
vastuvdetavatel tingimustel uuendada véi vBlakohustiste eritingimusi rikutakse, véib Fondil tekkida varade
védrandamise vajadus. Enamik rahastuslepinguid ndevad ette laenude tdiendavat amortiseerimist, kui vélakohustiste
eritingimuste aluseks olevad néitajad halvenevad ning seega voib kinnisvara tootluse muutustest tingitud
kinnisvarainvesteeringute tulemusnéitajate halvenemine véi vaartuse véhenemine tuua kaasa taiendava likviidsuse
vajaduse.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa olla kindel, et Fondil dnnestub neist investeeringutest
digeaegselt valjuda. Kinnisvarainvesteeringud ja osalused teistes, mitteavalikes majandusiiksustes on olemuselt
sellised, et neid mojutavad majandusharu tsiklilisus, ndudluse langus, turutérked ja potentsiaalsete ostjate
kapitalinappus, mistéttu nende védrandamine on sageli keerukas véi aegandudev.

Fondi eesmark on sailitada tasakaal rahastamise jarjepidevuse ja paindlikkuse vahel pangalaenude kasutamise
kaudu.

Fondi juhtkond ja finantsosakond jélgivad tahelepanelikult Grupi likviidsust ning kaaluvad erinevaid finantseerimis—
véimalusi, et tagada Baltic Horizoni investoritele parimad véimalikud rahastamistingimused. Seisuga 31. detsember
2025 lletasid Fondi Ithiajalised kohustised (59,0 miljonit eurot) Ithiajalisi varasid (7,4 miljonit eurot). Lihiajaliste
kohustiste suurenemine tulenes peamiselt IFRS-i ndudest kajastada lihiajalistena laenud ja vélakirjad, mille puhul
esines aasta I6pu seisuga eritingimuste rikkumisi ja mille kohta ei olnud aruandekuupéevaks saadud eritingimuse
rikkumise kohta laenuandjalt ametliku ndudest loobumise kinnitust, samuti tingituna mitmetest laenudest, mille
tahtaeg on jargmise aasta jooksul.

Aruande heakskiitmise kuupédeva seisuga on ettevétte BH Riga SIA (endine BH S27 SIA; bilansilised maksumused:
9,6 miljonit eurot ja 7,4 miljonit eurot) algselt 2026. aastal aeguvate laenude tahtaega pikendatud kahe aasta vérra,
uue |6pptahtajaga 31. jaanuar 2028.

31. detsembri 2025. aasta seisuga klassifitseeriti teatud finantskohustised kogusummas 36,6 miljonit eurot
(sealhulgas vélakirjad, BH Europa UAB ja BH Riga SIA (Sky kinnisvara objekt) laenud) lihiajalisteks kohustisteks
eritingimuste taitmata jatmise téttu. Kuigi need kohustised muutusid IFRS-i raamatupidamisstandardite kohaselt
tehniliselt sissendutavaks, on Grupp sellest ajast alates kdik rikkumised kérvaldanud:

+ Fondi vdlakirjade (bilansiline maksumus: 18,6 miljonit eurot) omakapitali suhtarvu eritingimuste rikkumine
koérvaldati laenuandja poolt ette ndhtud 20 paevase eritingimuse rikkumise heakskiitmise perioodi jooksul parast
9. martsil 2026 16ppenud uut fondiosakute pakkumist, millega kaasati 12,3 miljonit eurot.

* BH Europa UAB laenu (bilansiline maksumus: 15,4 miljonit eurot) omakapitali finantssuhte mittevastavus aasta
I6pu seisuga lahendati laenulepingus satestatud tahtaja jooksul, mistdttu on omakapital aruande heakskiitmise
kuupéeva seisuga positiivne.

* BH Riga SIA puhta aritulu finantstingimus tihistati seisuga 18. marts 2026 ning 2025. aasta |V kvartali
mittevastavuse kohta on saadud eritingimuse rikkumise heakskiitmine, millega korvaldati S27, Sky ja Vainodes
kinnisvara objektide eritingimuse rikkumine (bilansilised maksumused vastavalt 9,6 miljonit eurot, 7,4 miljonit
eurot ja 2,6 miljonit eurot).

Sellest tulenevalt ei ole Grupil 2026. aasta jooksul vahetut kohustust laenude ennetahtaegseks tagasimaksmiseks.
Tapsemat teavet laenutingimuste kohta vaadake lisast 16. Arvestades péarast aruandekuupéeva heakskiidetud voi
pikendatud kohustisi, on tegelikud lihiajalised kohustised 5,4 miljonit eurot, mis tdstab lUhiajalise volgnevuse
kattekordaja Ule 1,0.

Voéttes arvesse laenude pikendamisi ja uute osakute pakkumisest lackunud vahendeid, puudub ebakindlus tegevuse
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Allpool esitatud tabel annab Ulevaate kontserni finantskohustiste taitmiseks tehtavate maksete lepingulistest
tdhtaegadest seisuga 31. detsember 2025. Tabelis on esitatud diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad ka
lepingulisi intressimakseid.

tuhandetes eurodes

Alla 3 kuu 4 kuud - 1-2 2-5 Ule Kokku Raamatup

1 aasta aastat aastat 5 aasta idamis—
vaartus

Intressi kandvad

laenukohustised (lisa 16)* 16 927 - 71573 45 027 - 133527 133285
Tuletisinstrumendid (lisa 21) - - -186 - - -186 -186
Vélad tarnijatele ja muud vélad
(lisa 17) 2729 - - - - 2729 2729
Llhi- ja pikaajalised

1a pikaay 19 656 - 71387 45027 - 136070 135828

finantskohustised kokku

* K&esolev tabel kajastab laenulepingute kohast tegelikku tagasimaksete graafikut. See ei hdlma teatavate pikaajaliste kohustiste (Europa, Sky ja
Fondi vélakirjad) IFRS-i nduete kohast klassifitseerimist lihiajalisteks kohustisteks, mis tulenes aruandekuupdeva seisuga esinenud mittevastavusest
laenutingimustele.

Fondi peamine valuuta on euro. 2025. ja 2024. aastal ei olnud kontsernil olulisi varasid ega kohustisi mitte Gheski
teises valuutas peale euro ja kontsern ei olnud kohustatud tegema péarast seda kuupaeva mingeid olulisi tehinguid
mitte Uheski teises valuutas peale euro.

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

Kontserni kapital koosneb laenukohustistest (liksikasjad on esitatud lisas 16) ja omakapitalist. Kapitalistruktuuri, sh
kapitalikulu ja iga kapitaliligiga seotud riske vaadatakse regulaarselt Ule.

Juhtkond jalgib kapitali laenu ja vaartuse (LTV) suhte abil. Selle arvutamiseks jagatakse laenukohustised kinnisvara
vaartusega. Kontserni eesmark on, et laenukohustiste ja kinnisvara vaartuse suhe oleks 50% v&i madalam. Seisuga
31. detsember 2025 taitis kontsern koiki valiselt kehtestatud kapitalindudeid.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

tuhandetes eurodes 2025 2024

Intressikandvad laenukohustised (vélja arvatud rendikohustised) 133 065 148 989
Kinnisvarainvesteeringud 208 940 241 158
Finantsvdimendus (laenukohustiste ja kinnisvarainvesteeringute vaartuse 63,7% 61,8%
suhe, LTV)

Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

+ Kaubandus - kaubandussegmenti kuuluvad Europa ostukeskuse (Leedu), SKY ostukeskuse (L&ti), Pirita
ostukeskuse (Eesti), Postimaja ostukeskuse (Eesti) ja Galerija Centrsi ostukeskuse (L&ti) kinnisvarainvesteeringud.

» Blroo — blroosegmenti kuuluvad Lincona blrookompleksi (Eesti), Upmalas Biroji bliroohoone (L&ti), Vainodes |
(Lati), S27 (Lati), Meraki (vara mGidud seisuga 13. marts 2025; Leedu) ja North Stari (Leedu)
kinnisvarainvesteeringud.

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

Juhtimise eesmargil on kontserni aritegevus kinnisvarainvesteeringute liikide alusel kolmeks segmendiks jaotatud.
Juhtkond jalgib arisegmentide tulemusi eraldi, et vétta vastu otsuseid segmentidele eraldatavate vahendite kohta ja
hinnata nende tegevuse tulemusi. Segmentide tulemusi hinnatakse puhta renditulu ja puhaskasumi véi —kahjumi
alusel.

Informatsioon koéigi 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 majandusiksustega vorrelda.
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Tegevussegmendid — 31. detsember 2025 Tegevussegmendid — 31. detsember 2024

tuhandetes eurodes Kaubandus Vaba aeg tuhandetes eurodes Kaubandus Blroo Vaba aeg

2025: 2024:

Valistelt klientidelt teenitud midgitulut 11 943 6 526 1576 20 045 Valistelt klientidelt teenitud muugitulut 11 756 7 005 1119 19 880
Segmendi puhas renditulu 6 328 4 430 905 11 663 Segmendi puhas renditulu 6178 4 831 579 11 588
Kasum/kahjum oiglase vaartuse muutusest -8 510 -12 075 -17 -20 602 Kasum/kahjum oiglase vaartuse muutusest -5 748 -9 769 -64 -15581
Intressikulu? -3 748 -2 266 -435 -6 449 Intressikulu? -3 509 -2 785 -323 -6 617
Tulumaksutulu (-kulu) 861 395 - 1256 Tulumaksutulu (—kulu) 394 380 - 774
Segmendi puhaskasum (-kahjum) -5116 -10 876 452 -15 540 Segmendi puhaskasum (-kahjum) -3 160 -8 019 115 -11 064
Seisuga 31.12.2025: Seisuga 31.12.2024:

Segmendi varad 129 934 71792 13 587 215 313 Segmendi varad 137 098 98 627 13431 249 156
Kinnisvarainvesteeringud 126 212 69 468 13 260 208 940 Kinnisvarainvesteeringud 132 456 95 512 13 190 241 158
Segmendi kohustised 67 588 42 947 8 113 118 648 Segmendi kohustised 70 441 56 633 8 012 135 086
1. Valistelt klientidelt teenitud madgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist mudgitulu. 1.  Valistelt klientidelt teenitud milgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist mutgitulu.

2. Intressikulu sisaldab ainult valist pangalaenu intressikulu ja rendikohustiste intressikulu. 2. Intressikulu sisaldab ainult vélist pangalaenu intressikulu ja rendikohustiste intressikulu.
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Tegevussegmentide naitajate vordlus konsolideeritud IFRS aruandes esitatud naitajatega

Tegevussegmendid — 31. detsember 2025

tuhandetes eurodes Avalikustatavad Korrigeerimine Konsolideeritud

segmendid kokku

01.01.2025-31.12.2025:

Puhaskasum/-kahjum -15 540 -4 539* -20 079

Seisuga 31.12.2025:

Segmentide varad 215 313 13072 216 620

Segmentide kohustised 118 648 19 7228 138 370

1. Segmentide 2025. aasta puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1093 tuhat eurot), vdlakirjade intressikulu (2040 tuhat eurot),
vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (353 tuhat eurot), depootasu (43 tuhat eurot), védrandamisest tingitud kahjumeid (622
tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (388 tuhat eurot).

2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (1307 tuhat eurot).

3. Segmentide kohustised ei sisalda vdlakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (18643 tuhat eurot), vélakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (265 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (686 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lihiajalisi kohustisi (128 tuhat eurot).

Tegevussegmendid — 31. detsember 2024

tuhandetes eurodes Avalikustatavad Korrigeerimine Konsolideeritud

segmendid kokku

01.01.2024-31.12.2024:

Puhaskahjum -11 064 -5 7171 -16 781

Seisuga 31.12.2024:

Segmentide varad 249 156 6 8922 256 048

Segmentide kohustised 135 086 22 8673 157 953

1. Segmentide 2024. aasta puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1278 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu (3 240 tuhat eurot),
vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (116 tuhat eurot), depootasu (49 tuhat eurot), vé8randamisest tingitud kahjumeid (548
tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (486 tuhat eurot).

2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (6593 tuhat eurot) ning ettemakseid ja muid Fondi tasandi ndudeid(299 tuhat
eurot).

3. Segmentide kohustised ei sisalda vélakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (21 490 tuhat eurot), vélakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (134 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (890 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lihiajalisi kohustisi (353 tuhat eurot).

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Geograafiline informatsioon

Valistelt klientidelt teenitud

Kinnisvarainvesteeringute vaartus?!

mudgitulu
tuhandetes eurodes 2025 2024 31.12.2025 31.12.2024
Leedu 5242 5670 50 614 71874
Lati 9041 9 069 102 336 111 404
Eesti 5762 5141 55 990 57 880
Kokku 20 045 19 880 208 940 241 158

1. Kinnisvarainvesteeringute, sh Idpetamata kinnisvarainvesteeringute, iglane vaartus.

Suurim rentnik

Aruandeperioodil ei olnud Uhtegi rentnikku, kellelt teenitud renditulu oleks moodustanud tile 10% kontserni kogu
renditulust.

tuhandetes eurodes 2025 2024
Remondi- ja hoolduskulud 3149 3273
Kommunaalkulud 1237 1290
Varahalduskulud 1 358 1260
Kinnisvaramaksud 958 978
Mudgi- ja turunduskulud 516 674
Varakindlustus 161 152
Nouete allahindlus ja allahindluse tiihistamine 540 202
Muu 463 463
Renditegevuse kulud kokku 8 382 8 292

Osa renditegevuse kogukuludest (peamiselt kommunaalteenuste ning remondi- ja hoolduskulud) esitati rentnikele
edasi: 4947 tuhat eurot kaheteistkiimne kuu pikkuse perioodi jooksul, mis 16ppes 31. detsembril 2025 (4744 tuhat
eurot kaheteistkiimne pikkuse perioodi jooksul, mis 1&6ppes 31. detsembril 2024).
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tuhandetes eurodes

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

tuhandetes eurodes

Valitsemistasu kulu 1093 1278
Oigusabikulud 119 189
Konsultatsioonikulud 25 131
Auditeerimiskulud 144 199
Fondi turunduskulud 43 61
Depootasu kulu 43 49
Raamatupidamistasu 36 -
Noéukogu tasude kulu 61 53
Noteerimisega seotud kulud 111 -
KM 24 -
Muud halduskulud 224 413
Halduskulud kokku 1923 2 373

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

Fondivalitsejal on digus arvutada edukustasu, kuid tuginedes Fondi varasemale tootlusele, ei ole keskpikas
perspektiivis selle edukustasu valjamaksmine tdenaoline. Tehingud seotud osapooltega on avalikustatud lisas 19.

Intressikulu valistelt laenudelt ja vélakohustistelt 8 480 90 847
Laenude lepingutasu amortisatsioon 296 197
Intressikulu rendikohustistelt 9 10
Muud finantskulud* 408 486
Finantskulud kokku 9193 10 540

* Sisaldab vélakirjade ennetéhtaegse tagastamise tasu summas 200 tuhat eurot.

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

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist véi kahjumist:

tuhandetes eurodes 2025 2024

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist/kahjumist -20 079 -16 781

Kaalutud keskmine osakute arv:

tuhandetes eurodes 2025 2024

143 562 514 143 562 514
143 562 514 126 303 633

Emiteeritud osakud perioodi 16pus

Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv
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Tava- ja lahustatud kasum/kahjum osaku kohta:

tuhandetes eurodes 2025 2024
Tavakasum/—kahjum osaku kohta -0,14 -0,13
Lahustatud kasum/kahjum osaku kohta* -0,14 -0,12

*2024. aasta septembris lahustas Fond oma tulu osaku kohta, emiteerides 23 927 085 uut osakut kapitali kaasamiseks suunatud emissiooni kaudu.

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

2025. aastal oli kontserni jatkuvate tegevusvaldkondade konsolideeritud tegelik tulumaksumaar —5,9% (2024: —
4,4%). 2025. aasta negatiivne tegelik tulumaksumaér tekkis Leedu kinnisvarainvesteeringute diglaste vaartuste
languse tottu.

Peamised tulumaksukomponendid 31. detsembril 2025 ja 2024 I6ppenud perioodidel:

tuhandetes eurodes 2025 2024

Konsolideeritud kasumiaruanne

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Edasillkkunud tulumaksuvarad ja —kohustised tekivad ainult Fondi Leedus asuvatel titarettevétetel. Edasiliikkunud
tulumaks seisuga 31. detsember 2025 ja 2024 on seotud jargnevaga:

Konsolideeritud

Kajastatud kasumis voi

finantsseisundi aruanne kahjumis
tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024 2025 2024
Edasikantud maksukahjumid 6 602 3935 2 667 1466
Tuletisinstrumentide Umberhindamine diglasesse _ 18 _ _
vaartusesse

Muud korrigeerimised - - - -

Edasiliikkunud tulumaksuvarad 6 602 3 953 - -
Kinnisvarainvesteeringud -7 245 -5 818 -1427 -629
Tuletisinstrumentide dmberhindamine diglasesse B B B _
vaartusesse

Muu maksukohustis - -33 33 -33
Muud korrigeerimised -1 - - -
Edasiliikkunud tulumaksukohustised -7 246 -5 851 - -

Edasiliikkunud tulumaksutulu/-kulu -

1
=
N
N
w
(0]
o
s

Edasiliikkunud tulumaksukohustised, neto -644 -1 898 - -

Kajastatud finantsseisundi aruandes:

Tasumisele kuuluv tulumaks -17 -30
Edasilikkunud tulumaks 1273 804
Kasumis v&i kahjumis kajastatud tulumaksutulu (=kulu) 1256 774

Edasilikkunud tulumaksuvarad - - - -

Edasilikkunud tulumaksukohustised -644 -1 898 - -

Konsolideeritud muu koondkasumi aruanne

Edasiliikkunud tulumaksukohustised, neto -644 -1 898 - -

Omakapitalis kajastatud edasilikkunud tulumaks:

Tuletisinstrumentide mberhindamine diglasesse vaartusesse -18 52

Muus koondkasumis kajastatud tulumaks -18 52
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31. detsembril 2025 ja 2024 18ppenud aruandeaastate tegeliku maksumaara voérdlus:

tuhandetes eurodes 2025 2024

Tulumaksueelne kasum/-kahjum -21 335 -17 555
Kohalduv maksumaar 0,0% - 0,0% -
Valisriikide maksumaarade moju -6,2% 1315 -4,8% 841
Mahaarvamisele mittekuuluvate kulude méju 0,3% -59 0,4% -67
Kajastamata edasiliikkunud tulumaksu muutus 0,0% - 0,0% -
Tulumaksukulu kokku 5,9% 1256 -4,4% 774

Seisuga 31. detsember 2025 oli kontsernil maksukahjumeid summas 6602 tuhat eurot, mida saab kasutada
maaramata aja jooksul nende Leedu ettevdtete tulevaste maksustatavate kasumite vahendamiseks, kus nimetatud
kahjumid tekkisid.

Maksumaarad riikide l6ikes:

Leedul 16% 15%
L&ti2 0% 0%
Eesti® 0% 0%
1. Alates 1. jaanuarist 2026 kohaldatakse jaotatava brutokasumi suhtes 17% tulumaksu.

2. Jaotatava kasumi brutosummale kohaldub 20% tulumaksumaar ja netosummale kohaldub 25% tulumaksumaar.

3. Jaotatava kasumi brutosummale kohaldub 20% tulumaksumaar ja netosummale kohaldub 20% tulumaksumaar. Alates 1. jaanuarist 2025

kohaldatakse jaotatava brutokasumi suhtes 22% tulumaksu.

Maksimaalne tulumaksukohustis, mis tekiks, kui kogu Eesti ja Lati tltarettevotete vaba jaotamata kasum Fondile
dividendidena vélja makstaks, on 1214 tuhat eurot.

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse kinnitab séltumatute 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.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Nende kohaselt on turuvaartus hinnangul péhinev summa, mille eest vara peaks hindamiskuupaeval minema tle
tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehingut sooritada soovivale ostjale s6ltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus péarast koigile nduetele vastavat miigitegevust, kusjuures mdlemad pooled on tegutsenud teadlikult,
kaalutletult ja ilma sunduseta. Hindajad maaravad &iglase vaartuse RICS—-i poolt Uhendkuningriigis kehtestatud
meetodite ja hindamissuuniste alusel ning kooskdlas rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 40.

Uued valised hindamised seisuga 30. november 2025 teostas sdltumatu kinnisvarahindaja Newsec. Juhatuse
hinnangul peegeldavad 30. novembri 2025. aasta seisuga tehtud investeeringute diglase vaartuse hinnangud
nende diglast vaartust ka 31. detsembri 2025. aasta seisuga, kuna majandusaasta viimasel kuul ei ole toimunud
olulisi sindmusi ega muudatusi, mis méjutaksid kasutatud sisendeid ja eeldusi.

Hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoo meetodit. Diskonteeritud rahavoo meetodi puhul leitakse kinnisvara
vaartus tulevase netorahavoo nlldisvaartuse maaramise abil, milleks kasutatakse diskontoméaéara. Selle meetodi
puhul arvutatakse esmalt oodatav brutotulu, millest seejarel arvatakse maha hinnangulised vakantsusest ja
rendivolgnevustest tulenevad kahjumid. Tulemuseks on netotulu, mida seejarel kapitaliseeritakse voi
diskonteeritakse sellise maaraga, mis vastab hinnatava kinnisvara omandidiguse olemuslikule riskile.

Oiglane vaartus ei ole tingimata sama, mis kinnisvara likvideerimisvaartus, mis on miilgi kuupaeval kokkulepitud
hind, millest on maha arvatud madgikulud. Oiglane vaartus pdhineb suures osas hinnangutel, mis on oma olemuselt
subjektiivsed.

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

tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024
Saldo 1. jaanuaril 241 158 250 385
Kapitalikulud 4764 6 354
Védrandamised?:? -16 380 -
Kahjum kinnisvarainvesteeringute (imberhindlusest (neto) -20 584 -15 564
Kahjum kasutusdiguse varade Uimberhindlusest -18 -17
Perioodi Idppsaldo 208 940 241 158
Perioodi I6ppsaldo ilma kasutusdiguse varadeta 208 720 240 920

1. 2025. aastal védrandas kontsern Meraki biiroohooned (&iglane vaartus: 16,4 miljonit eurot; tehingu vaéartus: 16,0 miljonit eurot). Meraki
védrandamisest tekkinud kahjum moodustas 853 tuhat eurot ning see on kajastatud kasumiaruande kirjel “Kinnisvarainvesteeringute mutgist
tekkinud kahjum”.

2. Aastatel 2024 ja 2025 tekkisid Grupil kulud seoses 2023. aastal toimunud Duetto ja Domus Pro véérandamistega, summas 622 tuhat eurot
2025. aastal ja 863 tuhat eurot 2024. aastal. Need on kajastatud kasumiaruandes kirjel ,Kinnisvarainvesteeringute muugist tulenev kahjum”.
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Kontsernil on hoonestusdiguse lepingud ja paikeseelektrijaama rendileping, mis kuuluvad IFRS 16 rakendusalasse.
Seetdttu on kontsern kajastanud kasutusdiguse varad ja rendikohustised. Kasutusdiguse varad, mis vastavad
kinnisvarainvesteeringu maaratlusele, on esitatud kinnisvarainvesteeringute koosseisus ja rendikohustised on
esitatud intressikandvate volakohustiste koosseisus. Kasutusdiguse varade raamatupidamisvaartus seisuga 31.
detsember 2025 oli 220 tuhat eurot (2024: 238 tuhat eurot).

Oiglase vaartuse hierarhia

Jargnev tabel annab llevaate finantsseisundi aruandes kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglastest vaartustest
ja nende liigitusest diglase vaartuse hierarhia tasemetele seisuga 31. detsember 2025:

tuhandetes eurodes Oiglane vaartus kokku 2025. aastal kasumis voi
3. tase kahjumis kajastatud

kasum/kahjum

Lati — Galerija Centrs (kaubandus) 58 356 -2 997
Leedu — Europa (kaubandus) 31836 -4 853
Eesti — Postimaja (kaubandus) 21270 -676
Leedu — North Star (biiroo) 18 778 -1047
Lati — Upmalas Biroji (biroo) 14 610 -4 788
Eesti — Apollo Plaza (vaba aeg) 13 260 -17
Lati — Vainodes | (bliroo) 12 400 -3 651
Lati — S27 (biroo) 12 270 -856
Eesti — Lincona (blroo) 11 410 -1734
Eesti — Pirita (kaubandus) 10 050 245
Lati — SKY (kaubandus) 4 700 -228
Kokku 208 940 -20 602

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Esitatud aastate jooksul pole kinnisvarainvesteeringuid tihelt tasemelt teisele Gimber liigitatud. Oiglase vaartuse
hierarhias 3. tasemele liigitatud diglaste vaartuste muutustest tulenenud kasumid ja kahjumid moodustasid 31.
detsembril 2025 puhaskahjumi summas 20 602 tuhat eurot (2024: puhaskahjum summas 15 581 tuhat eurot).
Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes on viidatud summa esitatud real ,Kinnisvarainvesteeringute
Umberhindluse kahjum®.

3. taseme odiglaste vaartuste moéodtmisel kasutatud hindamistehnikad

Kinnisvarainvesteeringute vaartused pohinevad Newseci seisuga 31. detsember 2025 teostatud hindamiste
tulemustel, mida on suurendatud kasutusodiguse varade vorra. Jargmises tabelis on koigi kinnisvarainvesteeringute
kohta esitatud jargmine informatsioon:

* rakendatud hindamistehnika kirjeldus;
* Odiglase vaartuse mootmisel kasutatud sisendid;

» kvantitatiivne teave diglase vaartuse mdédtmisel kasutatud oluliste mittejalgitavate sisendite kohta.
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Seisuga 31. detsember 2025:

Segment

Hindamis—
tehnika

Vilnius, Leedu

Olulised mittejalgitavad
sisendid

Vahemik

o/
Kaubandus Tallinn, Eesti DCF Diskontomaar 8,6%
9,78%
Riia, Lati
Renditav netopind 55423 m? Rendihinna kasv aastas 0,0% - 5,3%
Ehitamise/renoveerimise aasta 1939-2016/2006~ Kf\[:)lta!lsat5|oon|maar 7,0% - 8,5%
2010 valjumisel

Keskmine rendihind
(EUR/m?)

11,78 -
16,58

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejélgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember 2025
kasutati diglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse mésétmisel.

Oiglase vaartuse modtmise tundlikkus
mittejalgitavate sisendite suhtes

Hindamis- Oluline mittejalgitav

Hinnangute

tehnika sisend vahemik

Kinnisvara- Diskontee- Kapitalisatsiooni— 2025: Projektist valjumise kapitalisatsioonimaara tdus
investeeringud ritud raha- maar valjumisel 7,0%-8,5% (eeldusel, et teised tegurid ei muutu)
voogude vahendaks kinnisvarainvesteeringute vaartust.
meetod

Vilnius, Leedu

Diskontomaar 2025: Diskontomaara tdus (eeldusel, et teised tegurid
8,6%—-9,78% ei muutu) vahendaks kinnisvarainvesteeringute

vaartust.
Rendihinna kasv 2025: Rendihinna kasv (eeldusel, et teised tegurid ei
aastas 0,0%-5,3%  muutu) suurendaks kinnisvarainvesteeringute

vaartust.

Buroo Tallinn, Eesti DCF Diskontomaar 8,6% -9,7%
Riia, Lati
Renditav netopind 48 123 m2 Rendihinna kasv aastas 0,0% - 5,1%
Ehitamise/renoveerimise aasta 2002-2014/2008-~ K?Pltalllsatsmonlmaar 7,5% - 8,5%
2014 véljumisel
Keskmine rendihind
(EUR/m?) 9,71 - 11,92
Vaba aeg Tallinn, Eesti DCF Diskontomaar 9%
Renditav netopind 7723 m? Rendihinna kasv aastas 1,9% - 3,.0%
Ehitamise/renoveerimise aasta 1999 K?Plta!lsat3|oon|maar 7%
véljumisel
Keskmine rendihind 10,64

(EUR/m?)

Kinnisvarainvesteeringute portfelli tundlikkuse anallls seisuga 31. detsember 2025 projektist valjumise
kapitalisatsiooniméaara ja diskontomaara (kaalutud keskmise kapitali kulukuse maara WACC) vdimalike muutuste
alusel:

Diskontoméaéara muutus

tuhandetes
eurodes

-0,50%

-0,25%

0,00% 0,25%

0,50%

-0,50% 224 600 220 450 216 660 212 610 208 700

Projektist valjumise  EENCPYIR 220 270 216 230 212 530 208 450 204 630

kapitalisatsioonimaar

& mUGtUS 0,00% 216 130 212 160 208 720 204 640 200 990
+0,25% 212 290 208 510 204 950 201 140 197 460
+0,50% 208 810 204 970 201 570 197 750 194 230
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tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024
Noéuded ostjate vastu, brutosumma 2 293 2 346
Nouete allahindlus: ebatdenaoliselt laekuvad nduded -994 -649
Viitlaekumised 432 537
Muud néuded 29 566
Kokku 1760 2 800

Noéuded ostjate vastu ei ole intressikandvad ja nende maksetéhtaeg on valdavalt 30 paeva.

Seisuga 31. detsember 2025 olid nduded ostjate vastu summas 994 tuhat eurot (nominaalvaartus) taies ulatuses
alla hinnatud (31. detsember 2024: 649 tuhat eurot).

Muutused ebatéenaoliselt lackuvate nduete katteks moodustatud allahindluses:

tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024
Saldo seisuga 1. jaanuar -649 -625
Perioodi valtel tehtud allahindlused -540 -202
Maha kantud summad 195 178
Perioodi I6ppsaldo -994 -649

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Néuded ostjate vastu, mille vaartus pole langenud, vanuseline jaotus (perioodi I8pu seisuga):

tuhandetes eurodes Tahtaeg
saabumata,

Tahtaeg Uletatud, vaartus pole langenud

vaartus 30-60 60-90 90-120 > 120 paev
pole paeva paeva paeva a
langenud

Seisuga 31.12.2025:
Noéuded ostjate vastu,

b 2 293 732 370 113 80 104 894
rutosumma
Noéuete allahindlus:
ebatdenaoliselt lackuvad -994 -7 -25 -31 -19 -49 -863
nduded
Nouded ostjate vast

Y jate vastu 1299 725 345 82 61 55 31
(neto)
Seisuga 31.12.2024:
Noéuded ostjate vastu,
AN 2 346 716 390 231 160 119 730

rutosumma
Nouete allahindlus:
ebatdendaoliselt laekuvad -649 -4 -5 -10 -9 -34 -587
nduded
Noéuded ostjate vastu
1697

(neto) 712 385 221 151 85 143
tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024
Raja pangas ja kassas 5377 10 053
Raha ja raha ekvivalendid kokku 5377 10 053

Seisuga 31. detsember 2025 moodustasid Fondi konsolideeritud raha ja raha ekvivalendid 5,4 miljonit eurot.
Sellest jadgist 3,0 miljonile eurole kehtivad krediidilepingutest tulenevad sisesed kasutuspiirangud, mis piiravad
makseid omanikele ja seotud osapooltele, kuid lubavad tasuda dritegevusega seotud kohustisi. Lisaks on 1,0
miljonit eurot piiratud tagatiskonto pandilepingu alusel.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Tagasimaksetahtpaev  Sisemine intressimaar 31.12.2025 31.12.2024
Fondi osakud on noteeritud Nasdaq Tallinna bérsi fondide nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistused on noteeritud —
Nasdaq Stockholmi bérsil. Seisuga 31. detsember 2025 oli Fondil kokku 143 562 429 osakut (seisuga 31. Pikaajalised

volakohustised

detsember 2024: 143 562 429 osakut). Informatsioon emiteeritud osakute kohta on esitatud alljairgnevas tabelis:

Tagamata volakirjad! Mai 2028 3k EURIBOR + 8,00% - 21 490

tuhandetes eurodes Osakute arv Summa Pank 12 Jaan 2028 3k EURIBOR + 2,25% - 2609

Pank 1 Veeb 2026 6k EURIBOR + 1,90% 4 281 4 367

Seisuga 1. jaanuar 2025 ja 31. detsember 2025 143 562 514 151 495 Pank 1 Dets 2027 6k EURIBOR + 2,25% 7 760 8 696

. . ] ] ) ) o ) _ Pank 23 Aug 2027 6k EURIBOR + 3,80% 28 120 -

Osqk\{oljendob |nvest<~3.r| osalust Fondi varades. Fondil on iihte liiki osakud. Investoritel on jargmised osakute Pank 34 Jaan 2029 6k EURIBOR + 2,80% _ 15 610
omamisest tulenevad digused:

. ) _ _ ) Pank 3 Veeb 2029 6k EURIBOR + 3,00% 8 798 8 951

» digus omada Fondi varades osalust, mis on vastavuses investorile kuuluvate osakute arvuga; Pank 4 Veeb 2026 6k EURIBOR + 3,00% 20 800 20 948

» 0digus saada vdljamaksete korral osa Fondi netotulust, mis on proportsionaalses vastavuses investorile Pank 5 Aug 2028 6K EURIBOR + 2,50% 9 798 9 928

kuuluvate osakute arvuga (Fondi tingimuste kohaselt); Pank 6 Juuni 2029 6k EURIBOR + 4.10% ~ 9 810

» 0digus kutsuda kokku tldkoosolek juhtudel, mida on kirjeldatud Fondi tingimustes ja seaduses; Rendikohustised 220 238

+ 0Bigus osaleda ja hddletada iildkoosolekul vastavalt hddlte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest Miinus: lUhiajalised pangalaenud ja vélakirjad -2 320 -4 138

osakutest, ja hddlte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kiimme p&deva enne Miinus: luhiajalised rendikohustised -14 -18

Uldkoosoleku toimumist tagasi ostetud. Pikaajalised vélakohustised kokku 77 443 98 491

+ Tutarettevétetele ei kuulunud seisuga 31. detsember 2025 ja 31. detsember 2024 lihtegi Fondi osakut. 1. Hoolimata vélakirja lunastamise tahtajast 8. augustil 2028, klassifitseeriti jadkmaksumus vastavalt IFRS-ile Gimber liihiajaliseks kohustiseks, kuna

aasta I6pu seisuga ei tdidetud omakapitali suhtarvu eritingimusi.
2. Hoolimata laenu maksetéhtajast 31. jaanuaril 2028, klassifitseeriti jadkmaksumus vastavalt IFRS-ile Gmber liihiajaliseks kohustiseks, kuna aasta
18pu seisuga ei taidetud puhta renditulu (NOI) eritingimusi.
Reserv sisaldab Fondi poolt intressimaara riskist tuleneva rahavooriski maandamiseks soetatud tuletisinstrumentide 3. Laen klassifitseeriti imber pikaajaliseks kohustuseks, kuna laenu makstéhtaega pikendati 2027. aasta augustini. )
: o . R . e ) . . R . 4. Hoolimata sellest, et laenu I6pptéhtaeg on 31. jaanuar 2029, klassifitseeriti laenujadk vastavalt IFRS-ile imber IUhiajaliseks kohustiseks, kuna
(intressimaéra vahetuslepingud ja intressi Glemmaara lepingud) efektiivse osa diglast vaartust seisuga 31. ettevste ei taitnud aasta I5pus omakapitali eritingimust.

detsember 2025 ja 31. detsember 2024. Taiendavat teavet leiab lisast 20.

tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024
Saldo aasta alguses -420 531
Olemasolevate riskimaandamisinstrumentide &iglase vaartuse muutused 252 -1 003
Edasiliikkunud tulumaksu muutused (lisa 11) -18 52
Netomuutus perioodi jooksul kokku 234 -951
Saldo perioodi I6pus -186 -420
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tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024

Tagasimaksetahtpaev Sisemine intressimaar

Lihiajalised volakohustised

Tagamata vdlakirjad* Nov 2025 3k EURIBOR + 8,00% 18 643 3200
Pank 23 Aug 2027 6k EURIBOR + 3,80% = 29 000
Pank 34 Jaan 2029 6k EURIBOR + 2,80% 15 388 -
Pank 12 Jaan 2028 3k EURIBOR + 2,25% 2 552 -
Pank 1 Marts 2026 3k EURIBOR + 1,90% 7 364 7 665
Pank 1 Marts 2026 3k EURIBOR + 1,60% 9 561 9915
Pikaajaliste pangalaenude ja vélakirjade lUhiajaline osa 2 320 938
Rendikohustiste lihiajaline osa 14 18
Lihiajalised vdlakohustised kokku 55 842 50 736
Kokku 133 285 149 227

1. Hoolimata vélakirja lunastustéhtajast 8. augustil 2028, klassifitseeriti jadkmaksumus vastavalt IFRS-ile imber lihiajaliseks kohustiseks, kuna
aasta 16pu seisuga ei taidetud omakapitali suhtarvu eritingimusi.

2. Hoolimata laenu maksetahtajast 31. jaanuaril 2028, klassifitseeriti jadkmaksumus vastavalt IFRS-ile imber lihiajaliseks kohustiseks, kuna aasta
18pu seisuga ei taidetud puhta renditulu (NOI) eritingimusi.

3. Laen klassifitseeriti Gmber pikaajaliseks kohustuseks, kuna laenu makstéhtaega pikendati 2027. aasta augustini.

4. Hoolimata sellest, et laenu I6pptahtaeg on 31. jaanuar 2029, klassifitseeriti laenujadk vastavalt IFRS-ile imber lihiajaliseks kohustiseks, kuna
ettevote ei titnud aasta I6pus omakapitali eritingimuse nduet.

Volakirjade eritingimused

Seisuga 31. detsember 2025 taitis Fond 8. mail 2023 kehtestatud ja 26. septembril 2024 muudetud vélakirja-
emissiooni tingimustes satestatud DSCR-kordaja eritingimusele. Siiski ei suutnud Fond taita nduet hoida
konsolideeritud omakapitali suhe véhemalt 37,5% tasemel, IV kvartal 2025 — 36,1%. Aruande heakskiitmise
kuupéeva seisuga on juhtkond mittevastavuse korvaldanud uute osakute pakkumise kaudu. Pakkumise tulemusena
emiteeriti kokku 83 013 636 uut osakut, mis vastab ligikaudu 12,3 miljoni euro suurusele kaasatud vahendite

Noéutud tase Suhtarv 31.12.2025

Eritingimus

Omakapitali suhe > 37,5%* 36,1%
Vélateeninduse kattekordaja > 1,00** 1,09

*

Omakapitali suhe peab olema Ule 37,5%
**  26.septembril 2024 muudetud vélakirjatingimuste kohaselt peab kontserni vdlateeninduse kattekordaja olema ajavahemikul ajavahemikul 1.juuli
2025 kuni 30.september 2026 Ule 1,00 ning parast seda dle 1,20.

Laenudest ja volakirjadest tulenev likviidsusrisk

Seisuga 31. detsember 2025 oli Fondi lihiajaliste kohustuste kattekordaja alla 1, mistéttu on Fond rakendanud
meetmeid lihiajaliste laenudega seotud likviidsusriski maandamiseks. Aruande heakskiitmise kuupéeva seisuga on
Vainodese ja S27 kinnisvarainvesteeringute laene pikendatud kahe aasta vérra uue I6pptahtajaga 31. jaanuar 2028
ning kadigi kinnisvarainvesteeringute puhul on saadud néudest loobumise kinnitused IV kvartali puhta renditulu
finantssuhte mittevastavuse osas.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Vastavalt IFRS-i nduetele tuli aruandeperioodi I6puks lahendamata laenutingimuste mittevastavused kajastada
lUhiajalistena. Aruande heakskiitmise kuupéeva seisuga on aga Fondi omakapitali maara eritingimuse mittevastavus
uue osakute pakkumise kaudu lahendatud ning Europa ja Sky kinnistute laenude mittevastavused on lahendatud
vastavalt omakapitali kaasamise ja laenuandja poolse loobumisotsuse abil. Seetdttu ei kuulu need vélakirjad ega
laenud ennetahtaegsele tagasimaksmisele.

Pangalaenude eritingimused

Seisuga 31. detsember 2025 taitis Fond koiki laenulepingute eritingimusi, vélja arvatud ettevotete BH Galerija
Centrs SIA, BH Europa UAB ja BH Riga SIA (endise nimega BH S27 SIA) seotud eritingimused. Juhtkond kérvaldas
need rikkumised edukalt laenuandjate ametlike néudest loobumise kinnituste ja kapitali suurendamise
kombinatsiooni kaudu. Sellest tulenevalt ei kaasnenud nende lepingutingimuste rikkumisega lepingujargseid trahve
ega ndudeid laenude ennetahtaegseks tagasimaksmiseks. Seetdttu ei tekita eritingimuste rikkumised aruande
valjastamise hetkeks likviidsusprobleeme ega sea kahtluse alla Fondi suutlikkust jatkata tegevust jatkuvalt
tegutseva ettevottena.

BH Riga SIA-I (endise nimega BH S27 SIA) oli enne 30. detsembril 2025 toimunud Ghinemist thine kohustus, koos
ettevotetega SIA Vainodes Krasti ja SIA BOF Sky, tagada , et puhas aritulu on kokku vahemalt 2 miljonit eurot.
Parast Uhinemist liideti SIA Vainodes Krasti ja SIA BOF Sky ettevéttega BH Riga SIA ning sellega need ettevétted
likvideeriti, kuid puhta &ritulu (NOI) eritingimus jai kehtima BH Riga SIA-le. Eelnimetatud ettevétted, mille
laenusummad olid ligikaudu 9,6 miljonit eurot, 2,6 miljonit eurot ja 7,4 miljonit eurot, rikkusid Ghist eritingimust kdigis
2025. aasta kvartalites. Esimese, teise ja kolmanda kvartali I6pus oli ihine puhas aritulu 1,6 miljonit eurot, neljanda
kvartali I6pus aga 1,5 miljonit eurot. Ettevétted said pangalt kdigi kvartalite kohta néudest loobumise kinnitused.

BH Europa UAB rikkus 2025. aasta esimeses, kolmandas ja neljandas kvartalis vélateeninduse kattekordaja (DSCR)
nduet ning 2025. aasta Idpu seisuga omakapitali nduet. Vastavalt pangalepingule, mille laenujaék oli aasta 16pus
ligikaudu 15,4 miljonit eurot, peab ettevétte kvartaalne vélateeninduse kattekordaja olema kérgem kui 1,2 ning
omakapital peab olema positiivne. Siiski oli esimese kvartali |dpus volateeninduse kattekordaja 1,13. Kolmanda
kvartali 16pus oli volateeninduse kattekordaja ebatdenaoliselt lackuvate arvete eraldiste suurenemise téttu 0,77 ning
neljanda kvartali 16pus 0,96, samas kui aasta I6pu seisuga oli omakapital -1,2 miljonit eurot. Ettevéte sai pangalt
ndudest loobumise volateeninduse kattekordaja ndude rikkumise kohta kdigi kvartalite osas ning aruande
heakskiitmise kuupéeva seisuga oli ettevétte omakapital positiivne.

BH Galerija Centrs SIA rikkus 2025. aasta jooksul kdigis kvartalites intressikulude kattekordajat (ICR) ning laenu ja
vaartuse (LTV) suhet. Vastavalt laenulepingule, mille laenusumma on 28,1 miljonit eurot, ei tohi laenu ja vaartuse
suhe Uletada 45%, samal ajal kui intressikulude kattekordaja peab olema vahemalt 1,8 kuni 31. detsembrini 2025 ja
edaspidi 1,5. Siiski Gletas laenu ja vaartuse suhe majandusaasta jooksul 45% piiri (| kvartal — 48%; Il kvartal — 48%;
Il kvartal — 47%; IV kvartal — 48%) ning intressikulude kattekordaja ei saavutanud kolmes esimeses kvartalis
néutud 1,8 taset (I kvartal — 1,46; Il kvartal — 1,48; Il kvartal — 1,48). 45% piirméa&ra Uletamisel peab Galerija
Centrs maksma kuue kuu jooksul parast pangalt vastava teate saamist osa laenust ennetahtaegselt tagasi, et LTV
langeks tasemeni, kus see ei lleta 45%. Sellise teate saamisel tuleks kuue kuu jooksul ennetéhtaegselt tagasi
makstal 995 500 eurot. Seni ei ole pangalt sellist teadet saadud. Aritihing vabastati laenu ja vara suhte néudest
kun 31. detsembrini 2025 ja intressikulude kattekordaja ndudest kuni 30. juunini 2026.

Aruandekuupéeva seisuga viitab finantsseisund sellele, et BH Riga SIA laenu eritingimust rikutakse 2026. aasta
esimeses kvartalis ning Galerija Centrs SIA laenu ja vaartuse suhte eritingimust rikutakse kogu 2026. aasta jooksul.
Vajalikud ndudest loobumise kinnitused on juba pankadelt valjastatud. Seisuga 31. detsember 2025 on kontsernil
ka Ulejadnud laenulepingutest tulenevaid eritingimusi ning kontserni juhatus eeldab, et need on taidetud 12 kuu
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Kohustiste muutuste ja finantseerimistegevuse rahavoogude voérdlus

tuhandetes eurodes 1. jaanuar Muutus Muud 31. tuhandetes eurodes 1. jaanuar Muutus Muud 31. detsember
2025 finantseerimis— muutused detsember 2024 finantseerimis— muutused 2024
tegevuse 2025 tegevuse
rahavoogudest rahavoogudest
Kohustised Kohustised
Intre.SS|kand.vad laenukohustised (v.a 148 989 16 123 199 133 065 Intressikandvad laenukohustised 143 487 5169 333 148 989
rendikohustised) (v.a rendikohustised)
Rendikohustised 238 -13 -5 220 Rendikohustised 255 -17 - 238
Muud finantskulud 633 -8 845 8 7081 496 Muud finantskulud - 317 -317 -
Finantskulude viitvélad 149 860 -24 981 8 902 133781 Finantskulude viitvélad 813 -10583 10 403t 633
Kohustised finantseerimistegevusest kokku Kohustised finantseerimistegevusest kokku 144 555 -5114 10419 149 860
Omakapital Omakapital
Sissemakstud kapital 151 495 - - 151 495 Sissemakstud kapital 145 200 - 6 295 151 495
Jaotamata kasum/kahjum -52 980 - -20079? -73 059 Jaotamata kasum/kahjum -36 199 - -167812 -52 980
Omakapitaliga seotud muutused kokku 98 515 - -20079 78 436 Omakapitaliga seotud muutused kokku 109 001 - -10486 98 515
Kokku 248 375 -24981 -11177 212 217 Kokku 253 556 -5114 -67 248 375

1. Fondi 2025. aasta intressikulud moodustasid 8 708 tuhat eurot.

2. 2025. aastal teenis Fond puhaskahjumi summas 20 079 tuhat eurot. Taiendavat teavet leiab lisast 6.

1. Fondi 2024. aasta intressikulud moodustasid 10 403 tuhat eurot.
2. 2024. aastal teenis Fond puhaskahjumi summas 16 781 tuhat eurot. Taiendavat teavet leiab lisast 6.
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Laenude ja volakirjade tagatised

Seisuga 31. detsember 2025 olid vdélakohustistel jargmised tagatised:

Teise jarjekoha Uhishiipoteek Kogu vara
kommertspant

Kinnisvarale seatud
hlpoteek* hlpoteek

tuletisinstrumen-—
tide tagatiseks

Pank 1 Lincona, SKY, S27, Vainodes | Pirita ja Lincona hipoteek Pirita ja BH S27 SIA
ja Pirita Lincona pangalaenude tagatiseks;
Vainodes |, SKY ja S27 hiipoteek
Vainodes |, SKY ja S27
pangalaenude tagatiseks

Pank 2 Galerija Centrs Galerija Centrs BH Galerija
Centrs SIA

Pank 3 Europa ja North Star

Pank 4 Apollo Plaza ja Postimaja

Pank 5 Upmalas Biroji Kontor SIA

*Koik kinnisvarad on panditud pangalaenude tagatiseks. Teave tagatiseks panditud varade raamatupidamisvaartuse kohta perioodi I1&6pus on esitatud
lisas 12.

Kaendus/garantii Nouete pant Maa Pangakontode Aktsiate pant
hoonestus- pant
diguse pant
Pank 1  Baltic Horizon Fond BH S27 SlA-le BH S27 SIA BH S27 SIA
1 500 000 euro ulatuses
Pank 2  Baltic Horizon Fond BH Galerija Centrs BH Galerija
SlA-le 5 000 000 euro ulatuses Centrs SIA
Pank 3 BH Europa UAB,
BH Northstar
UAB
Pank 5 Baltic Horizon fond Kontor SIA-le Kontor SIA

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024
Vélad tarnijatele 1112 1963
Fondivalitsemise tasu volg 686 890
Finantskulude viitvélad 496 633
Viitvolad 129 556
Maksuvélad 156 231
Muud vélad 150 200
Vélad tarnijatele ja muud vélad kokku 2729 4473

Vélgade tingimused:
+ Volad tarnijatele ei ole intressikandvad ja valdavalt on maksetédhtajaks 30 paeva.

*  Muud vdlad ei ole intressikandvad ja nende keskmine maksetahtaeg on 3 kuud.

Kontsern rendib kasutusrendilepingute alusel valja kinnisvara. Renditingimused on kooskdlas vastaval turul kehtivate
Uldlevinud tavadega. Rendilepinguid vaadatakse Ule v&i korrigeeritakse inflatsioonist tulenevalt automaatselt.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute rendilepinguid, mis sisaldavad klauslit, mis annab rentnikule diguse I6petada
rendileping kuni kuuekuulise etteteatamisega, ei loeta katkestamatuteks rendilepinguteks.

Baltic Horizon majandusaasta aruanne 2025



MittetUhistatavatest rendilepingutest tulenevad rendimaksed on esitatud allpool. Kdesoleva ajakava kohaldamisel
eeldatakse konservatiivselt, et rendileping aegub esimese katkestamisvdimaluse kuupéaeval.

tuhandetes eurodes 2025 2024

Esimese katkestamisvéimaluse Saadaolevad Saadaolevad

aegumise aasta summad summad

1 aasta jooksul 13 435 24% 14 796 25%
2 aasta jooksul 11 155 20% 12 432 21%
3 aasta jooksul 9 290 16% 9634 16%
4 aasta jooksul 6 756 12% 7 636 13%
5 aasta jooksul 4777 8% 4742 8%
6 ja enama aasta jooksul 11 027 20% 10 255 17%
Kokku 56 440 100% 59 495 100%

Seisuga 31. detsember 2025 ei olnud kontsernil pooleliolevaid kohtuasju, mis véiksid kontserni konsolideeritud
finantsseisundile olulist méju avaldada.

Seisuga 31. detsember 2025 ei olnud kontsernil tingimuslikke varasid.

Vastavalt BH Duetto UAB aktsiate ostu-muiligilepingule on Grupp véljastanud puhta aritulu ja puuduste garantii.
Puhta aritulu garantii kehtis kuni 31. detsembrini 2025 ja kattis ostu—mUugilepingus sétestatud tingimuste alusel
arvutatud renditulu ning tegeliku puhta aritulu vahe. Defektide garantii on alusel maksimaalne potentsiaalne vastutus
piiratud 600 tuhande euroga. Sellest summast on 300 tuhat eurot tagatud mudgihinnast kinni peetud summaga.
Koik defektide garantii alusel esitatud néuded rahuldati enne muude vahendite kasutamist kinnipeetud summast.
Aruande kuupéeva seisuga oli kinnipeetud summa véhendatud 135 tuhande euro vérra ja makstud Fondile. Tuleb
markida, et defektide garantii skeemi alusel ei ole seni tehtud Uhtegi makset. Seisuga 31. detsember 2025 on
puhta aritulu tagatisskeemi raames makstud ligikaudu 851 tuhat eurot. Kuna tagatised joudsid sel kuupéeval tahtaja
I6puni, ei ole nende tingimuste alusel jaanud Uhtegi taitmata tingimuslikku kohustust.

Seisuga 31. detsember 2025 ei olnud kontsernil tingimuslikke kohustisi.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Aruandeperioodil tegi kontsern tehinguid seotud osapooltega. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi I6pu
saldod on esitatud allpool. Osapooled on seotud, kui (ks omab teise Ule kontrolli (valitsevat mdju) véi olulist mdju
teise finants- voi ariotsuste Ule. Kdik tehingud seotud osapooltega tehakse turuhinnaga.

Baltic Horizon Capital AS

Vastavalt Baltic Horizon fondi tingimustele taidab fondivalitseja tlesandeid Baltic Horizon Capital AS (fondivalitseja)
ja Fond tasub selle eest valitsemistasu (lisa 8). Fondivalitseja omandas Gene Investments OU, millele kuulus 31.
detsembri 2025. aasta seisuga 3,3% Fondi osakutest.

Kontserni tehingute maht seotud osapooltega 2025. ja 2024. aastal:

tuhandetes eurodes 2025 2024

Baltic Horizon Capital AS kontsern
Valitsemistasud 1093 1278

Kontserni saldod seotud osapooltega seisuga 31. detsember 2025 ja 31. detsember 2024:

tuhandetes eurodes 31.12.2025 31.12.2024

Baltic Horizon Capital AS kontsern
Valitsemistasude kohustis 686 890

Fondivalitsejal on digus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise
turukapitalisatsiooni alusel Kui turukapitalisatsioon jaab alla 90% Fondi puhasvaartusest, kasutatakse valitsemistasu
arvutamisel turukapitalisatsiooni asemel summat, mis vastab 90% Fondi puhasvéaartusest.
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Valitsemistasu suuruse arvutamisel voetakse aluseks jargmised méaarad ja osad:

* 1,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on alla 50 miljoni euro;

* 1,25% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne voi suurem kui 50 miljonit eurot ja jaab alla 100 miljoni euro;
* 1,00% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne voi suurem kui 100 miljonit eurot ja jaab alla 200 miljoni euro;
* 0,75% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne voi suurem kui 200 miljonit eurot ja jaab alla 300 miljoni euro;
*  0,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne voi suurem kui 300 miljonit eurot.

Fondivalitsejal on digus arvestada tulemustasu Fondi &ritegevusest tulenevate tédpsustatud vabade vahendite alusel.
Kui aastase aritegevusest tulenevate tépsustatud vabade vahendite summa jagatuna Fondi sissemakstud kapitali
summaga aasta kohta Uletab 8% aasta kohta, on fondivalitsejal digus saada tulemustasu 20% seda lave ehk 8%
Uletavast osast. Selle valemi alusel arvestatakse tulemustasu alates 1. jaanuarist 2017. Tulemustasu kuulus esimest
korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal).

Baltic Horizon Capital AS kontsernile ei kuulunud seisuga 31. detsember 2025 Fondi osakuid.
Fondi néukogu

Vastavalt Fondi tingimustele on Fondi ndukogu liikmetel igus oma Ulesannete taitmise eest saada tasu summas,
mille suuruse méaérab lldkoosolek. 2025. aastal oli Fondi néukogu liikmete tasude kogusumma 60 tuhat eurot
(2024: 48 tuhat eurot). Taiendavat teavet Fondi ndukogu liikmetega seotud kulude kohta leiab lisast 8.

Isikud, kellel on Fondi (ile valitsev v6i oluline maju

Fondivalitseja omandas Gene Investments OU, millele kuulus 31. detsembri 2025. aasta seisuga 3,3% Fondi
osakutest.

Osakuomanikud, kellele seisuga 31. detsember 2025 ja 31. detsember 2024 kuulus enam kui 5% Fondi osakutest,
on esitatud jargnevates tabelites:

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Seisuga 31. detsember 2024 Osakute arv Osakaal
Skandinaviska Enskilda Banken AB kliendid 19918 261 13,9%
Gene Investments OU 19 059 220 13,3%
Swedbank AB kliendid 16 495 001 11,5%
Skandinaviska Enskilda Banken AB 15 686 825 10,9%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 9 622 389 6,7%
Swedbank AB / Nordic Issuing AB kliendid 7 954 736 5,5%

Eelmistes tabelites ei esitatud Uhtegi tehingut osakuomanikega.

Oiglane vaartus

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

Oiglane vaartus

Raamatupidamisvaartus

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

tuhandetes eurodes

Finantsvarad

Noéuded ostjate vastu ja muud nduded 1760 2 800 1760 2 800
Raha ja raha ekvivalendid 5377 10 053 5377 10 053
Tuletisinstrumendid - 1 - 1

Finantskohustised

Intressikandvad voélakohustised

Seisuga 31. detsember 2025 Osakute arv Osakaal
Swedbank AB, Leedu kliendid 57 399 802 40,0%
Skandinaviska Enskilda Banken AB kliendid 13 770 162 9,6%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 8 543 169 6,0%

Pangalaenud -114 422 -127 499 -114 422 -127 499
Volakirjad -18 643 -21 490 -19 000 -22 000
Vélad tarnijatele ja muud vélad -2729 -4 473 -2729 -4 473
Tuletisinstrumendid -186 -317 -186 -317
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Oiglase vaartuse hierarhia

Tuletisinstrumendid seisuga 31. detsember 2025 ja 31. detsember 2024 on kajastatud diglases vadrtuses. Tdhtaja
alusel jagunevad kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

31. detsembril 2025 I6ppenud periood

tuhandetes eurodes 3. tase Oiglane

vaartus kokku

Finantsvarad

Nouded ostjate vastu ja muud néuded - - 1760 1760

Raha ja raha ekvivalendid - 5377 - 5377

Finantskohustised

Intressikandvad volakohustised

Pangalaenud - - -114 422 -114 422
Vélakirjad - - -19 000 -19 000
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -2 729 -2 729
Tuletisinstrumendid - -186 - -186

31. detsembril 2024 I6ppenud periood

tuhandetes eurodes Oiglane
vaartus kokku

Finantsvarad

Noéuded ostjate vastu ja muud nduded - - 2 800 2 800

Raha ja raha ekvivalendid - 10 053 - 10 053

Tuletisinstrumendid - 1 - 1

Finantskohustised

Intressikandvad vdlakohustised

Pangalaenud - - -127 499 -127 499
Vélakirjad - - -22 000 -22 000
Voélad tarnijatele ja muud vélad - - -4 473 -4 473
Tuletisinstrumendid - -317 - -317

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Juhtkonna hinnangul on raha ja lihiajaliste hoiuste, rendi- ja muude nduete, tarnijatele tasumata arvete ja muude
lihiajaliste kohustiste raamatupidamisvaartus nende lihikese téhtaja téttu ligilihedane nende odiglasele vaartusele.

Finantsvarade ja —kohustiste diglane vaartus on hind, mida saadaks vara mulgil véi makstaks kohustise lleandmisel
modtmiskuupadeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse mddtmisel kasutatakse jargmisi
meetodeid ja eeldusi:

* Kontsern hindab ndudeid ostjate vastu ja muid ndudeid jargmiste parameetrite alusel: intressiméérad,
konkreetsed riigiriski tegurid, kliendi krediidivéime ja rahastatava projekti riskiprofiil. Arvestatakse ka nduete
vBimalikku vaartuse langust. Seisuga 31. detsember 2025 ei olnud nimetatud nduete raamatupidamisvaartus,
millest oli maha arvatud ebatdenaoliselt lackuvate nduete allahindluse summa, oluliselt erinev nende mdddetud
odiglasest vaartusest.

+ Kontsern teeb tuletistehinguid erinevate vastaspooltega, kelleks on peamiselt investeerimisjargu
krediidireitinguga finantseerimisasutused. Tuletisinstrumentide diglase vaartuse leidmiseks diskonteeritakse
eeldatavaid tulevasi rahavoogusid kasutades diskontomaarana kehtivaid intressimaarasid.

» Kontserni intressikandvate vélakohustiste diglane vaartus leitakse diskonteeritud rahavoo meetodil, kasutades
diskontomaarana kehtivaid intressimaarasid. Kontserni intressikandvate vélakohustiste hinnanguliste diglaste
vaartuste maaramiseks kasutati kehtivate lepingute intressimaarasid, mis valjendavad hetke turu
intressiméaarasid.

* Raha ja raha ekvivalendid on liigitatud diglase vaartuse hierarhia 2. tasemele.

Kontsern on sdlminud intressimaara vahetuslepingud (interest rate swap — IRS) ning intressi Glemmaara (CAP)
lepingud OP ja SEB-ga.

Tuletisinstrumentide eesmark on maandada kontserni pikaajaliste ja méningate lUhiajaliste laenude intressimaarade
kéikumisest tulenevat intressimaara riski, kuna kontsern jargib péhimétet, mille kohaselt intressikulud peaksid olema
fikseeritud. Intressimaara vahetuslepingute kohaselt teeb kontsern pangale fikseeritud maaraga intressimakseid ja
saab pangalt vastu ujuva maaraga intressimakseid. Intressi llemméaara seadmine véimaldab piirata intressimaara
kéikumise teatud tasemeni.

Standardi IFRS 9 kohaselt on riskimaandamisarvestus lubatud tingimusel, et riskimaandamine on efektiivne. Sel juhul
kajastatakse finantsinstrumendi diglase vaartuse muutusest tulenev kasum véi kahjum omakapitalis (vastavas
reservis), mitte kasumis véi kahjumis. Riskimaandamisinstrumendi &iglase vaartuse muutuse ebaefektiivne osa
kajastatakse kasumis véi kahjumis. Iga riskimaandamiseks kasutatava finantsinstrumendi kohta tuleb koostada
vajalik dokumentatsioon, et oleks tagatud riskimaandamisarvestuse pdhimdtete jargimine. Taiendavat teavet leiab
lisast 15b.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Tuletisinstrumendid seisuga 31. detsember 2025 ja 31. detsember 2024 on kajastatud diglases vaartuses. Tahtaja

tuhandetes Oiglane vaartus ! 4 - =D )en
alusel jagunevad kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

eurodes
Tuletis-  Algus- Tahtpaev  Nominaal-  Muutuv maar  Fikseeritud ~ 31.12.2025 31.12.2024 Tuletisinstrumentide liigitus téhtaja alusel
instrumendi  kuupaev summa (saadud) maar
liik (tasutud) tuhandetes eurodes Kohustised Varad

S 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
IRS Dets 2024 Nov 2027 13150 6k EURIBOR 2,45% -58 -103 Pikaajalised _186 317 _ ~
IRS Dets 2024 Nov 2027 13150 o6k EURIBOR 2,39% -45 -82 L

LUhiajalised = - = 1

[¢} —_ —_
IRS Dets 2024 Okt 2027 2 361 3k EURIBOR 2,33% 9 15 Kokku 186 317 — 1
IRS Dets 2024 Okt 2027 8012 o6k EURIBOR 2,5% -51 -78
IRS Dets 2024 Okt 2027 4 012 6k EURIBOR 2,5% -23 -39
CAP Aug 2024 Aug 2025 17 900 3k EURIBOR 3,0% = 1

. - Seisuga 28. jaanuar 2026 laenas BH Northstar UAB pangalt tdiendavalt 1,5 miljonit eurot.
Tuletisinstrumendid, varad = 1
Tuletisinstrumendid. kohustised -186 -317 Seisuga 9. marts 2026 on Fond emiteerinud 83 miljonit uut osakut, mis vastab ligikaudu 12,3 miljoni euro suurusele
. B on kaasatud vahendite summale.

Tuletisinstrumentide netovaartus -186 -316

Seisuga 18. marts 2026 allkirjastas Fond lepingu BH Riga SIA laenude (bilansilised vadrtused 31. detsember 2025
seisuga: 7,4 miljonit eurot ja 9,6 miljonit eurot) pikendamiseks kahe aasta vérra, kusjuures uueks
tagasimaksetahtajaks maarati 31. jaanuar 2028.

Alates 25. martsist 2026 on Sky ostukeskuse ankurrentnik parast pankrotiavalduse esitamist pindadelt valja
kolinud. Uute rentnike otsimine ning rendipindade taas valjarentimine on juba kaimas.

Seisuga 31. marts 2026 lunastab Fond viienda osa Baltic Horizon Fondi 42 miljoni euro vaartuses emiteeritud 5-
aastase tahtaja ja muutuva intressiméaraga vélakirjadest, mille lunastustahtaeg on 2028. aastal (ISIN
EE3300003235), kogusummas 7 499 998,80 eurot.

Parast aruandeperioodi 16ppu ei ole toimunud muid olulisi sindmusi.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Registreeritud asukoht Registrikood Asutamise/ Pohitegevus Osalus
omandamise kuupaev

BH Lincona OU Hobujaama str. 5, Tallinn, Eesti 12127485 20. juuni 2011 Varavaldus-ettevote 100%
BH CC Plaza OU Hobujaama str. 5, Tallinn, Eesti 12399823 11. detsember2012  Varavaldus—ettevote 100%
BH Europa UAB Konstitucijos ave. 7A-1, Vilnius, Leedu 300059140 2. marts 2015 Varavaldus—-ettevote 100%
Kontor SIA Mikusalas str. 101, Riia, Lati 40003771618 30. august 2016 Varavaldus—ettevote 100%
Pirita Center OU Merivalja str. 24, Tallinn, Eesti 12992834 16. Detsember 2016 Varavaldus—ettevote 100%
BH Riga SIA (endine nimi  Skanstes iela 27, Riia, Lati; 40103810023 15. august 2018 Varavaldus-ettevote 100%
BH S27 SIA) Audeju str. 16, Riia, Lati;

Audéju iela 16 — 1, Riia, Lati
BH Galerija Centrs SIA Audeju str. 16, Riia, Lati 40003311422 13. juuni 2019 Varavaldus-ettevote 100%
BH Northstar UAB Ulony str. 2, Vilnius, Leedu 305175896 29. mai 2019 Varavaldus—ettevote 100%
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Juhtkonna kinnitus konsolideeritud

Juhtkonna kinnitus konsolideeritud raamatupidamise aruandele

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon fondi konsolideeritud raamatupidamise aruande avalikustamise heaks 31. martsil 2026.

Tarmo Karotam Gerda Bliuviene

Juhatuse esimees Juhatuse liige
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PShimaistete ja IUhendite selgitused

Fondi kinnisvarainvesteeringutelt teenitud puhas &aritulu, millest on maha arvatud Fondi halduskulud, valised
intressikulud ja kéik jooksvad kapitalikulud, sh kulutused, mis on tehtud, et kohandada Fondi kinnisvara rentnikele
sobivaks. Uusi investeeringuid ja omandamisi, samuti kinnisvara jatkuinvesteeringuid jooksvateks kapitalikuludeks
ei loeta.

Puhas éritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikuludega.

Diskonteeritud rahavoogude meetodil kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamisel kasutatakse
konkreetseid eeldusi tulude ja kulude kohta, mis vara eluea jooksul omandidigusega kaasnevad, samuti vara nn
|6pp— ehk terminaalvédartuse kohta hetkel, mil projektist valjutakse. Selleks prognoositakse mitut liiki rahavooge,
mille suhtes rakendatakse turuandmete alusel valitud diskontomaara, et leida rahavoo niutdisvaartus. Rahavoo
kestus ning sisse- ja véljavoogude ajastus soltub erinevatest sindmustest ja asjaoludest, nagu naiteks
rendihindade korrigeerimisest, olemasolevate rendilepingute uuendamisest, uute rentnike leidmiseks kuluvast
ajast, vara Umberarendamisest voi renoveerimisest.

AnallUsitava perioodi renditegevuse rahavoogude diskonteerimise maar.
Suhtarvu arvutus: omakapital kokku jagatud varad kokku.

Maar, mida kasutatakse, et hinnata kinnisvarainvesteeringu edasimitigivaartust hoidmisperioodi [6pul.
Terminaalvaartuse arvutamiseks jagatakse eeldatav aastane puhas tegevustulu
terminaalkapitalisatsiooniméaéaraga. Projektist valjumise kapitalisatsioonimaar arvutatakse stabiliseerunud puhta
tegevustulu kasvumaara voi prognoosi alusel.

Baltic Horizon fond.

Koigi diglases vaartuses mdddetavate kinnisvarainvesteeringute puhul eeldatakse, et viis, kuidas vara hetkel
kasutatakse on selle parim kasutus.

Péhimoistete ja lihendite selgitused

Rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (International Financial Reporting Standards).

Puhas sisemine tulumaar (internal rate of return, IRR).

Suhtarvu arvutus: valised vélakohustised miinus rendikohustised (IFRS 16) ja raha ja raha ekvivalendid jagatud
kinnisvarainvesteeringute (sh Idpetamata kinnisvarainvesteeringud) raamatupidamisvaartusega.

Baltic Horizon Capital AS, registrikood 11025345.

Fondi varade puhasvaartus (Net Asset Value, NAV).

Fondi vara puhasvéaértus jagatud fondiosakute arvuga vaartuse maaramise hetkel.

Puhas éritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega.

Neto rendipind. Renditav pind, mida saab rentnikele vélja rentida, valja arvatud mitterenditavad alad, nagu
koridorid, abiruumid ja muud Uhiskasutatavad alad.

Puhas &ritulu (NOI).

Suhtarvu arvutus: valjarenditud pind jagatud kogu renditava netopinnaga.

Hinnanguline keskmine renditulu kasv turuhinnangute ja lepingutes satestatud indekseerimise alusel.
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Perioodiline artikli 8 kohane aruandlus

Maaruse (EL) 2019/2088 artikli 8 I1digetes 1, 2 ja 2a ning maaruse (EL) 2020/852 artikli 6
esimeses ldigus osutatud finantstoodete perioodiline avalikustamine

Toote nimetus: Baltic Horizon Fund Juriidilise isiku tunnus: 5299008IKT93E4SA0G49

Keskkonnaalased ja/voi sotsiaalsed omadused

Kas sellel finantstoodel oli kestliku investeerimise esmark?

o0 . Jah Y u Ei

Sellega tehti jargmises ulatuses kestlikke o Sellega edendati keskkonnaalaseid/sotsiaalseid
investeeringuid, millel oli keskkonnaalane omadusi ning
eesmark: ___ % kuigi selle eesmérk ei olnud kestlik investeerimine,
oli selle selliste kestlike investeeringute osakaal
(o)
majandustegevustesse, mis 16% ) ) L
kvalifitseeruvad EL=i taksonoomia ° millel oli keskkonnaalane eesmark ja mis
kohaselt keskkonnakestlikeks TR L S (9
. kvalifitseeruvad EL-i taksonoomia
majandustegevusteks

kohaselt keskkonnakestlikeks
majandustegevustesse, mis ei majandustegevusteks
kvalifitseeru EL-i taksonoomia

kohaselt keskkonnakestlikeks millel oli keskkonnaalane eesmark ja

mis tehti majandustegevustesse, mis ei

majandustegevusteks . . .

! 9 kvalifitseeru EL-i taksonoomia kohaselt
keskkonnakestlikeks
majandustegevusteks
millel oli sotsiaalne eesmark

Sellega tehti jargmises ulatuses kestlikke Sellega edendati keskkonnaalaseid/sotsiaalseid
investeeringuid, millel oli sotsiaalne eesmark: omadusi, kuid ei tehtud kestlikke investeeringuid

%

Kestlik investeering on investeering majandustegevusse, mis aitab saavutada ménda keskkonnaalast voi sotsiaalset eesmarki,
tingimusel et investeering ei kahjusta oluliselt Ghtegi keskkonnaalast voi sotsiaalset eesmarki ning et investeerimisobjektiks olevad
aritihingud jargivad haid juhtimistavasid.

EL-i taksonoomia on klassifitseerimisstisteem, mis on satestatud maaruses (EL) 2020/852 ning millega kehtestatakse
keskkonnakestlike majandustegevuste loetelu. Nimetatud maarus ei sisalda sotsiaalselt kestlike majandustegevuste loetelu.
Keskkonnaeesmargiga kestlikud investeeringud voivad olla taksonoomiaga kooskdlas voi mitte.

Kestlikkuse naitajatega moddetakse, kuidas saavutatakse selle finantstoote kestliku investeerimise eesmargid.

aay

L)
Mil méaaral saavutati selle finantstoote poolt edendatud keskkonnaalased ja/véi sotsiaalsed omadused?

See finantstoode edendab keskkonnaalaseid ja sotsiaalseid omadusi, nagu kasvuhoonegaaside heite vahendamine,
energiatdhusus ning hoonete keskkonnaohutuse sertifitseerimine.

Keskkonnaalaste omaduste edendamisel on Fond seadnud jargmised eesmargid:
- Tegevuste CO2-neutraalsus aastaks 2030.
- Aastaks 2030 kasutavad kdik kinnisvaraportfelli kuuluvad varad 100% mittefossiilsetest allikatest toodetud elektrit.

- Aastaks 2030 on 100% varadest sertifitseeritud BREEAM In-Use (kasutuses oleva hoone) v&i muu sarnase standardi
kohaselt.

- 100% rentnikest allkirjastavad rendilepingute roheklauslid, et tagada parimal véimalikul viisil rentnike koost66
kestlikkuse klisimustes.
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Kuidas kestlikkuse naitajad toimisid?
Iga edendatavat omadust jalgiti 2025. aastal eraldi asjakohase mdddiku alusel:

(i) mittefossiilsetest allikatest toodetud elektrit kasutavate varade osakaal portfellis (varade brutovaartuse alusel)
oli 93,6%; 10 varal 11 varast oli elektrileping, mille kohaselt kasutati Uksnes taastuvenergiat;

(i) mittefossiilsetest allikatest toodetud elektri osakaal kogu elektrist oli 91,3%;
(i) portfelli asukohapdhiste tegevuste valdkondade 1-2 KHG heide oli 6786 CO2 ekvivalenttonni;
(iv) sertifitseeritud varade protsentuaalne osakaal portfellis (kogup&randapinna alusel) oli 100%;

(v) protsentuaalne osakaal portfellist, mille puhul rentnikud on allkirjastanud roheklauslid (kogup&randapinna alusel),

oli ostukeskuste portfelli puhul 98% ja blrooportfelli puhul 99% ning selliste rendilepingute kogu osakaal oli 98%.

.. ja vorreldes eelmiste perioodidega?

2023 2024

mittefossiilsetest allikatest toodetud elektrit 100% 89,2%
kasutavate varade protsentuaalne osakaal

portfellis (12 vara 12-st) (10 vara 12-st)
mittefossiilsetest allikatest toodetud elektri 91 % 86,6 %
osakaal
portfelli valdkondade 1-2 KHG heide 6 216 tCO2 7 125 tCO2e
sertifitseeritud varade protsentuaalne osakaal 100 % 100 %
portfellis

(12 vara 12-st) (12 vara 12-st)
protsentuaalne osakaal portfellist, mille puhul 72 % 98 %

rentnikud on allkirjastanud roheklauslid
(kogupdrandapinna alusel)

Péhilised negatiivsed mdjud on investeerimisotsuste kdige suurem negatiivne méju kestlikkusteguritele, mis on seotud keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja tddtajatega seotud kiisimuste, inimdiguste austamisega ning korruptsiooni- ja altkdemaksuvastase.

Perioodiline artikli 8 kohane aruandlus

Millised olid finantstoote poolt osaliselt tehtavate kestlike investeeringute eesmargid ja kuidas aitasid kestlikud
investeeringud kaasa nende eesmarkide saavutamisele?

Fond ei ole vétnud kohustust teha minimaalses summas kestlikke investeeringuid.

Siiski jalgib Fond uusi investeeringuid (nduetekohase hoolsuse menetluse kaigus) ja olemasolevaid investeeringuid
(vahemalt kord aastas), et hinnata nende olulist panust klimamuutuste leevendamise keskkonnaeesmarki, kas
alleesmargi 7.1 (uute hoonete ehitamine) voi alleesmérgi 7.7 (hoonete omandamine ja omandidigus) raames. Fond
esitab taksonoomiaga kooskdlas olevate varade osakaalu kord aastas Fondi aastaaruandele lisatud perioodilises
aruandes, nagu on ndutud jatkusuutlikku rahastamist kasitleva teabe avalikustamise maaruse (EL) 2019/2088
(edaspidi ,SFDR") artikliga 11.

Kuidas kestlikud investeeringud, mida finantstoote poolt osaliselt tehti, ei kahjustanud oluliselt (ihtegi keskkonnaalast
voi sotsiaalset kestliku investeerimise eesmarki?

Fond ei ole vétnud kohustust teha minimaalses summas kestlikke investeeringuid.

- Kuidas véeti arvesse kestlikkusteguritele avalduva negatiivse méju néitajaid?
Fond ei ole vétnud kohustust teha minimaalses summas kestlikke investeeringuid.

Siiski jalgib Fond uusi investeeringuid (hoolsusmeetmete rakendamise kaigus) ja olemasolevaid investeeringuid
(vBhemalt kord aastas) valitud peamiste kinnisvara negatiivse méju naitajate alusel.

- Kas kestlikud investeeringud olid kooskélas OECD suunistega hargmaistele ettevétetele ning URO aritegevuse ja
inimsiguste juhtpéhimétetega? Uksikasjad:

Fond ei ole vétnud kohustust teha minimaalses summas kestlikke investeeringuid.
Vastavalt fondivalitseja sise—eeskirjadele lahtutakse uute investeeringute tegemisel ning igapaevatdds ja —protsessides

OECD hargmaiste ettevétjate suunistest ning URO &ritegevuse ja inimdiguste juhtpdhimatetest. Siiski ei teostata
taiendavat jarelevalvet ega aruandlust.

ELi taksonoomias on satestatud pohiméte ,ei kahjusta oluliselt”, mille kohaselt ei tohiks taksonoomiaga kooskélas
olevad investeeringud oluliselt kahjustada EL-i taksonoomia eesmarke, ning sellega kaasnevad konkreetsed liidu
kriteeriumid.

Péhimétet ,ei kahjusta oluliselt” kohaldatakse ainult finantstoote selliste alusinvesteeringute suhtes, mis vétavad
arvesse EL-i keskkonnakestliku majandustegevuse kriteeriume. Finantstoote Ulejaanud alusinvesteeringud EL-i

keskkonnakestliku majandustegevuse kriteeriume arvesse ei vota.

Mis tahes muud kestlikud investeeringud ei tohi samuti oluliselt kahjustada keskkonnaalaseid ega sotsiaalseid
eesmarke.

Baltic Horizon majandusaasta aruanne 2025
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Kuidas véttis finantstoode arvesse pohilist negatiivset moju kestlikkusteguritele?

Fondi eesmark on vdhendada oma investeerimisotsuste po&hilist negatiivset moju, kui see on vdimalik ja teostatav.

Fond kavatseb kontrollida uusi investeeringuid (hoolsusmeetmete rakendamise kaigus) ja olemasolevaid

investeeringuid (vdhemalt kord aastas) kinnisvara peamiste negatiivsete mojude naitajate alusel. Teave peamiste

negatiivsete mojude kohta esitatakse kord aastas Fondi aastaaruandele lisatud perioodilises aruandes, nagu on

néutud SFDR-i artikliga 11.

Pohilise negatiivse mdju naitajad, mida Fond arvestab, on:

Kestlikkusele avalduva negatiivse moju néitaja

MGgju 2025. aastal

Mbju 2024. aastal

MGgju 20283. aastal

Selgitus

Perioodiline artikli 8 kohane aruandlus

Véetud meetmed, kavandatud meetmed ja seatud eesmargid

Avatus fossiilkiitustega kinnisvarale Fossiilsete kltuste kaevandamise, 0 0 0 Varad ei ole osutatud tegevustega seotud. Osa varadest véib  Varad ei ole osutatud tegevustega seotud, seega ei ole vaja votta
ladustamise, transpordi v&i tootmisega kasutada gaasikitet, kuid seda ei loeta jatkusuutlikkust kasitleva kasutusele taiendavaid meetmeid.
seotud kinnisvarainvesteeringute teabe avalikustamise maaruse tdhenduses (SFDR) fossiilkitustega
osakaal kokkupuutumise kriteeriumidele vastavaks.
Avatus kehva energiatdhususega kinnisvarale Kehva energiatdhus usega 44% 41% 39% Kehva energiatdhususega varadena kasitatavatel varadel on B-st Energiatdhusust tuleb pidada investeeringu hoolsusmeetmete
kinnisvarasse tehtud investeeringu te madalam energiaklass. kohaldamise osaks ning nende kohta esitatakse investeerimise voi
osakaal investeeringu ld6petamise ettepaneku lihe osana kokkuvéte
kooskélas Baltic Horizoni vastutustundliku investeerimise
pdhimétetega.
KHG heide Valdkonna 1 KHG heide 891 tCo2e 778 tCo2e 505 tCO2 KHG heide hdlmab kdtte, kitustest ning elektritarbimisest KHG heitkoguseid arvestatakse investeeringute hoolsusmeetmete
tulenevat tegevuspdhist heidet. Heitkoguste arvutamisel on  rakendamise osana ning investeerimis— véi valjumisettepanekutes
lahtutud asukohapdhisest metoodikast ja rahvusvaheliselt esitatakse kokkuvéttev hinnang kooskélas Baltic Horizoni
tunnustatud standarditest. vastutustundliku investeerimise poéhimotetega.
Valdkonna 2 KHG heide 5 894 tCO2e 6 347 tCO2e 5711 tC02
KHG heide kokku 6 786 tCO2e 7 125 tCO2e 7 584 tCO2

Energiatarbimise intensiivsus

Omatava kinnisvara energiatarbimine
gigavatttundides (GWh) ruutmeetri
kohta

194 kWh/m?/aastas

182 kWh/m?/aastas

190 kWh/m?/aastas

Energiatarbimine ruutmeetri kohta véttis arvesse elektritarbimist
ja kitmiseks/ jahutamiseks kasutatud energiat.

Energiamahukust peetakse investeeringute hoolsuskohustuse
protsessi osana ning jarelevalvet teostatakse sisemiste
vérdlusanalllsi vahendite abil.

0,000194 0,000182 0,000190
GWh/m?/aastas GWh/m?/aastas GWh/m?/aastas
Tegevusega seotud jaatmed Jaatmete sorteerimisek s vajalike 0% 0% 5% Koik kinnistud olid hélmatud jaatmete taaskasutus— voi Koik kinnistud olid hélmatud jadtmete taaskasutamise voi

rajatisteta ning jdatmete taaskasutam
ise v&i ringlussevétu lepinguga
hélmamata kinnisvara osakaal

ringlussevétu lepinguga.

ringlussevétu lepinguga. Kriteeriumidega seoses ei kavandatud
téiendavaid meetmeid ega seatud eesmarke.
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Millised olid selle finantstoote suurimad investeeringud? Kui suur oli kestlikkusega seotud investeeringute osakaal?

Milline oli varade jaotus?

Suurimad investeeringud Sektor % varadest Riik
o, H o, H
Galerija Centrs Kaubandus 26,9% Lati # 96% Kooskslas #1A 9% Kestlik 9% Taksonoomiaga
keskkonnaalaste/ kooskdla

Europa Kaubandus 14,7% Leedu sotsiaalsete

- omadustega
Postimaja Kaubandus 9,8% Eesti Investeeringud usteg
North Star Bliroo 8,6% Leedu
Upmalas Biroji Blroo 6,7% LAt # 4% Muud
Apollo Plaza Vaba aeg 6,1% Eesti
Vainodes | Bliroo 5,7% Lati
s27 Biiroo 5.7% LAti Kategooria #1 ,Kooskdlas keskkonnaalaste/sotsiaalsete omadustega” hdlmab finantstoote investeeringuid, mida

: kasutatakse finantstoote poolt edendatavate keskkonnaalaste v&i sotsiaalsete omaduste saavutamiseks.
Lincona Blroo 5,3% Eesti
Pirita Kaubandus 4,6% Eesti Katggoorla #2 ,,Muud” hdélmab flngptstoote uIeJ:a\anuc_I mvestee_rlngund, mis ei ole kooskdlas keskkonnaalaste voi
sotsiaalsete omadustega ega kvalifitseeru kestlikuks investeeringuks.

SKY Kaubandus 2,2% Lati

Kategooria #1 , Kooskélas keskkonnaalaste/sotsiaalsete omadustega” hdimab:

- allkategooriat #1A ,Kestlik”, mis kestlikke investeeringuid, millel on keskkonnaalased vdi sotsiaalsed eesmargid.

- allkategooriat #1B ,Muud keskkonnaalased/sotsiaalsed omadused”, mis hdlmab investeeringuid, mis on
kooskélas keskkonnaalaste vdi sotsiaalsete omadustega, kuid mis ei kvalifitseeru kestlikuks investeeringuks.

Millistesse majandussektoritesse investeeringuid tehti?

Tertsiaarsektorisse — kinnisvarasse.

Varade jaotus kirjeldab konkreetsetesse varadesse tehtud investeeringute osakaalu.

Loetelu sisaldab investeeringuid, mis moodustavad suurima osa finantstoote investeeringutest vaatlusperioodil, mis on: 1.1-31.12.2025 Baltic Horizon majandusaasta aruanne 2025
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Mil méaral olid keskkonnaeesmargiga kestlikud investeeringud kooskdlas EL-1 taksonoomiaga?

Kliimamuutuste leevendamise kriteeriumide 7.7 alusel taksonoomiaga kooskélla viidud varade turuvaartus oli 18 650 000

eurot, mis vastab 9%-le EL-i taksonoomiaga vastavusse viimisest.

Kas finantstoode investeeris EL-i taksonoomiale vastavatesse maagaasi ja/vdi tuumaenergiaga seotud tegevustesse'?

Jah:
Fossiilgaasi Tuumaenergiasse

X Ei

Allpool esitatud joonistel on rohelisega naidatud EL-i taksonoomiaga kooskélas olevate investeeringute osakaal.
Kuna puudub asjakohane metoodika riigivdlakirjade* taksonoomiaga vastavusse viimiseks, naitab esimene joonis
kéigi finantstoodete, sealhulgas riigivélakirjade investeeringute kooskéla taksonoomiaga, samal ajal kui teisel joonisel

Perioodiline artikli 8 kohane aruandlus

Kui suur oli Gilemineku- ja toetavatesse tegevustesse tehtavate investeeringute osakaal?
0.
Kuidas oli investeeringute osakaal kooskélas EL-i taksonoomiaga vorreldes eelmiste aruandlusperioodidega?

2023 aasta oli 14% Fondi varadest taksonoomiaga kooskdlas.
2024 aasta oli 14%? Fondi varadest taksonoomiaga kooskdlas.

2025 aasta oli 9% Fondi varadest taksonoomiaga kooskélas.

on esitatud tksnes muude finantstoodete kui riigivélakirjade investeeringute kooskéla taksonoomiaga.

1. Investeeringute, sealhulgas
riigivolakirjade taksonoomiaga
kooskélla viimine*

Kaive @ 90%
CapEx @ 94%
OpEx @ 94%

0% 50% 100%

=« Taksonoomiaga kooskdlas: fossiilgaas
s Taksonoomiaga kooskdlas: tuumaenergia
Taksonoomiaga kooskdlas (muu kui gaas ja

tuumaenergia)
Ei ole taksonoomiaga kooskdlas

2. Investeeringute, vilja arvatud
riigivolakirjade taksonoomiaga kooskdlla
viimine*

Kaive @ 90%
CapEx @ 94%
OpEx @ 94%

0% 50% 100%

= Taksonoomiaga kooskdlas: fossiilgaas
s Taksonoomiaga kooskdlas: tuumaenergia

Taksonoomiaga kooskdlas (muu kui gaas ja
tuumaenergia)
Ei ole taksonoomiaga kooskdlas

Joonis kajastab 100% koguinvesteeringutest.

* Kaesolevate graafikute puhul hdlmavad ,riigivélakirjad” kéiki riigi riskipositsioone.

! Fossiilgaasi ja/véi tuumaenergiaga seotud tegevus on EL-i taksonoomiaga kooskdlas tksnes juhul, kui see aitab piirata klimamuutusi
(klimamuutuste leevendamine) ega kahjusta oluliselt Uhtegi EL-i taksonoomia eesmarki — vt selgitav markus vasakus &ares. EL-i
taksonoomiale vastava fossiilgaasi ja tuumaenergiaga seotud majandustegevuse taielikud kriteeriumid on satestatud komisjoni

delegeeritud maaruses (EL) 2022/1214.

2 Varem esitatud naitaja 23% sisaldas varasid, mis taiendava kontrolli tulemusena ei vastanud taielikult kaigile kooskala kriteeriumidele.

rd
Kui suur oli nende keskkonnaeesmargiga kestlike investeeringute osakaal, mis ei olnud kooskdlas EL-i

taksonoomiaga?

Kooskélas lepingueelse avalikustamisega vottis Fond kestlike investeeringute hindamisel arvesse ainult EL-i
taksonoomiakriteeriume.

[ ]
M Kui suur oli sotsiaalselt kestlike investeeringute osakaal?

Fond ei teinud sotsiaalse eesmargiga kestlikke investeeringuid.

&
Millised investeeringud kuulusid kategooriasse ,,Muud”, mis oli nende eesmark ja kas olid olemas minimaalsed
keskkonnaalased voi sotsiaalsed kaitsemeetmed?

Kategooria #2 ,Muud” — kuni 4% Fondi varadest hoiti rahana voi selle ekvivalentidena, et tagada piisav likviidsus.

ELi taksonoomiaga vastavuse tagamiseks hdlmavad fossiilgaasi kriteeriumid heitkoguste piiranguid ja Gleminekut téielikult taastuvenergiale voi
madala stsinikusisaldusega kitustele 2035. aasta I6puks. Tuumaenergia puhul hdlmavad kriteeriumid terviklikke ohutus- ja jaatme-
kaitluseeskirju.

Vahendavad tegevused véimaldavad teistel tegevustel anda olulise panuse keskkonnaeesmaérgi saavutamisse.

Uleminekumeetmed on meetmed, mille puhul madala siisinikdioksiidiheitega alternatiive veel ei ole ja mille kasvuhoonegaaside heitkoguste
tase vastab muu hulgas parimatele tulemustele.

Taksonoomiaga kooskdlas olevad tegevused on véljendatud jargmiste osakaaludena:

- kaive naitab, kui suur osa investeerimisobjekti deks olevate ettevétete mulgitulust tuleb keskkonnahoidlikust tegevusest;

- kapitalikulud (CapEx) naitavad naitab investeerimisobjekti deks olevate ettevétete rohelisi investeeringuid (nt rohepdérde investeeringud).
- tegevuskulud (OpEx) naitavad investeerimisobjektide rohelisi tegevusi.

V4
on keskkonnaeesmargiga kestlikud investeeringud, mille puhul ei véeta arvesse maaruse (EL) 2020/852 kohaseid keskkonnakestliku

majandustegevuse kriteeriume.

Baltic Horizon majandusaasta aruanne 2025
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)

Milliseid meetmeid on aruandlusperioodil véetud kasutusele keskkonnaalaste ja/véi sotsiaalsete omaduste
saavutamiseks?

Aruandeperioodil osteti 10 vara puhul 11-st taastuvenergiat, millel on elektritootja rohelise elektri sertifikaat voi
paritolutunnistus, kusjuures taastuvatest energiaallikatest parinev elekter moodustas 91,3% Fondi kogu
energiatarbimisest. Kéik portfelli kuuluvad varad sailitasid BREEAM In-Use sertifikaadi, saavutades 100%-lise
sertifitseerimistase. Fond jatkas roheliste klauslite lisamist rendilepingutesse, sailitades kogu portfellis 98%-lise roheliste
rendilepingute osakaalu tanu jarjepidevale rentnike kaasamisele ja jatkusuutlikkuse alastele teavitustegevustele.

Kuidas finantstoode toimis vorreldes vérdlusalusega?

Vordlusalust ei ole maaratud.

Kuidas erineb vordlusalus laiapohjalisest turuindeksist?

Ei kohaldata

Kuidas finantstoode toimis kestlikkuse naitajate osas, et maarata kindlaks vordlusaluse kooskdla edendatavate
keskkonnaalaste vdi sotsiaalsete omadustega?

Ei kohaldata

Kuidas finantstoode toimis vorreldes vordlusalusega?

Ei kohaldata

o Kuidas finantstoode toimis vorreldes laiapohjalise turuindeksiga?

Ei kohaldata

Vordlusalused on indeksid, millega méddetakse, kas finantstootega saavutatakse sellega edendatavad keskkonnaalased véi sotsiaalsed
omadused. Baltic Horizon majandusaasta aruanne 2025



IH Baltic Horizon

Baltic Horizon fondi haldab alternatiivse investeerimisfondi valitseja
loa omanik Baltic Horizon Capital AS.

Roseni 7

10111 Tallinn
Eesti

info@baltichorizon.com
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