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POHIMOISTETE JA LUHENDITE SELETUSED

Dividend

EPRA puhasvaartus

Esmane puhastootlus
Fond

Fondivalitseja

IFRS

Kinnisvarainvesteeringu
otsene tootlus

Laenu tagatuse suhtarv

Osaku puhasvaartus

Puhas dritulu

Triple Net-rendileping

Vara brutovaartus
Vara puhasvaartus

Aritegevusest
tulenevad tdpsustatud
vabad vahendid

Rahalised viéljamaksed, mida tehakse vastavalt Fondi reeglitele Fondi
rahavoogudest.

Néitaja, mis mdddab netovara diglast vaartust eeldusel, et on tavaparase
kinnisvarainvesteeringuid  hoidva majandusiiksuse  drimudel. Seega
eeldatakse, et kinnisvarainvesteeringuid hoitakse ja hallatakse pikaajaliselt.
Néitaja on valja pakkunud Euroopa kinnisvarasektori ettevotjate liit EPRA
(European Public Real Estate Association), kuhu kuuluvad Euroopa
kinnisvarafondid.

Puhas dritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega
Baltic Horizon Fund

Northern Horizon Capital AS, registrikood 11025345, registreeritud aadress
Tornimae 2, Tallinn 15010, Eesti

Rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (International Financial

Reporting Standards)

Puhas aritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate
kapitalikuludega

Laenu tagatuse suhtarv ehk laenu ja tagatisvara vaartuse suhe (Loan to Value
ehk LTV) on naitaja, mille leidmiseks jagatakse pankade ees olevate
laenukohustiste jadk kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisvaartusega

Fondi vara puhasvaartus jagatud fondiosakute arvuga vdartuse madramise
hetkel

Fondi puhas renditulu

Rendileping, mille kohaselt rentnik peab lisaks rendilepingu kohase
rendihinna tasumisele katma ka k&ik renditava varaga seotud kulud.

Fondi vara brutovaartus (Gross Asset Value ehk GAV)
Fondi vara puhasvaartus (Net Asset Value ehk NAV)

Fondi kinnisvarainvesteeringutelt teenitud puhas &ritulu, millest on maha
arvatud Fondi halduskulud, vélised intressikulud ja koik jooksvad
kapitalikulud, sh kulutused, mis on tehtud, et kohandada Fondi kinnisvara
rentnikele sobivaks. Uusi investeeringuid ja omandamisi, samuti kinnisvara
jatkuinvesteeringuid jooksvateks kapitalikuludeks ei loeta.
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ULDINE INFORMATSIOON FONDI KOHTA

Baltic Horizon Fund (edaspidi ,Fond” v&i ,,Kontsern“) on reguleeritud kinnine lepinguline investeerimisfond,
mis registreeriti Eestis 23. mail 2016. Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS, kes omab
alternatiivfondide fondivalitseja litsentsi. Nii Fondi kui ka Fondivalitseja Ulle teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon.

Fond on tdhtajatu avalik fond. Fondi osakuid pakutakse avalikkusele Fondi tingimustes ja kehtivates
Oigusaktides satestatud korras. Fond on noteeritud nii Nasdag Tallinna borsil kaubeldavate fondide
nimekirjas kui ka Nasdaq Stockholmi alternatiivsete investeerimisfondide turul.

Baltic Horizon Fund (hines 30. juunil 2016 Baltic Opportunity Fundiga (edaspidi ,BOF“). Uhendavaks
ettevotteks oli Baltic Horizon Fund, kes vattis Gle BOF-i 5 kinnisvaraobjekti ja tema investorid.

Baltic Horizon Fundi p&hieesmargiks on teha otseinvesteeringuid Eestis, Latis ja Leedus, eelkdige
pealinnades Tallinnas, Riias ja Vilniuses paiknevasse drikinnisvarasse.

Fond eelistab investeerimisel vdljaarendatud, kindla rahavooga kaubandus-, blroo- ja logistikapindu, millel
on strateegiline asukoht, tugevad rentnikud voi kvaliteetne rentnike struktuur ja pikaajalised rendilepingud
ning kus aktiivne varahaldus v8imaldab lisavaartust luua. Kuni 20% Fondi varadest vdib investeerida nn core
plus/forward funding pdhimdtetel teostatavatesse arendusprojektidesse, mille puhul arendusse
investeeritakse enne ehituse algust voi selle ajal.

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline finantsvdimendus 50% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei tohi Fondi
finantsvéimendus Uletada 65% varade vaartusest.

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

Struktuur ja valitsemine

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

Fond lahtub oma tegevuses rahvusvaheliselt tuntud REIT-tlitipi kinnisvarafondide (REIT - real estate
investment trust) kontseptsioonist, mille kohaselt suurem osa Fondi rahalisest puhastulust makstakse valja
ja ainult 20% voib uuesti investeerida.

Fondi valitseb Fondivalitseja, kelleks on Northern Horizon Capital AS. Vahetu juhtriihm koosneb
Fondivalitseja juhatusest ja ndukogust. Fondil on ka oma ndukogu, mis koosneb neljast séltumatust liikkmest.

Northern Horizon Capital AS on kogenud kinnisvarainvesteeringute valitseja. Northern Horizon Capital
kontsern on tdestanud, et on Uks juhtivaid kinnisvarainvestoreid Balti riikides ja mujal ning tunneb
pohjalikult neid turge, kus tegutseb. Oma tegevuse valtel on Northern Horizon Capital kontsern suutnud Ules
ehitada tugeva, sidusa ja mitmekesise taustaga meeskonna, kes on kinnisvara soetamisel ja valitsemisel
konservatiivne ja pdhjalik, ent samas ka aktiivne ja uuendusmeelne.

Investorite, koostodpartnerite ja rentnikega pikaajaliste drisuhete loomisel jargib Fondivalitseja jarjekindlalt
hea Uhingujuhtimise tava pohimdétteid. Fondivalitseja eelistab kd&igis suhetes professionaalset, avatud ja
vastastikusel usaldusel pShinevat dialoogi ja pltiab ara teenida aripartnerite usalduse suure plihendumuse
ning labipaistva ja Giglase aritegevusega. Fondivalitseja arvestab alati investorite parimate huvidega, et
tagada kdigi investorite Giglane kohtlemine.
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Juhatus teeb kdik endast oleneva, et seotud osapoolte vahelisi huvide konflikte ei tekiks véi need oleksid nii
viikesed kui v8imalik. Ariliksused peavad kehtestama ja dokumenteerima huvide konflikti tuvastamiseks,
ennetamiseks ja juhtimiseks vajalikud protseduurid, neid jarjepidevalt rakendama ja vajadusel kehtestatud
poliitikaid, reegleid ja eeskirju tdiendavate juhistega tdiendama.

Fondil on oma ndukogu, mille liikmetel on vajalik kvalifikatsioon ja haridus, Eesti, Lati ja Leedu
kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu maine.

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

Fondi kinnisvara hindamise p&himdtted on fikseeritud Fondi tingimustes ja need on kooskdlas tavaparase
turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara vaartust voib hinnata lksnes atesteeritud sdltumatu kinnisvara
hindaja, kellel on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel ning kes tegutseb vastava vara
asukohariigis.

K&ik potentsiaalsed investeeringud ldbivad enne soetamist ulatusliku &rilise, Gigusliku, tehnilise, finants- ja
maksuanaliitsi, mille teostab Fondivalitseja koostdds mainekate kohalike ja rahvusvaheliste nGustajatega.
Fondi audiitor on KPMG Baltics OU, kes on Eesti Audiitorkogu liige. Lisaks kohustuslikele audiitorteenustele
on KPMG Baltics OU osutanud Fondile ka tdlketeenuseid.

Fondi tegevuse lle teostavad regulaarset jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon ja Fondi ndukogu.
FONDI TEGEVUSE ULEVAADE

13. veebruaril 2018 viis Fond IGpule Postimaja ostukeskuse (asukoht: Narva mnt 1, Tallinn, Eesti)
omandamise. Kinnisvarainvesteeringu ostuhinnaks kujunes 34,4 miljonit eurot, mis teeb eeldatavaks
tootluseks omandamise hetkel ligikaudu 5,4%.

22. veebruaril 2018 teatas Fond, et teeb seoses Postimaja ostukeskuse omandamistehinguga uute osakute
suunatud (mitteavaliku) pakkumise ja emissiooni ettevottele CA | Estland. Tehingu abil kaasati omakapitali
kokku 2,35 miljonit eurot. Uued osakud emiteeriti kooskdlas Fondi reeglitega hinnaga 1,3691 eurot, mis oli
vordne osaku puhasvaartusega. Tehingu jarel on Eesti vaartpaberite registris registreeritud Fondi osakute
arv kokku 79 157 094.

24, aprillil 2018 andis rahvusvaheline reitinguagentuur S&P Global Ratings Baltic Horizon Fondile turu
keskmise suurusega ettevotete krediidivoimelisuse hinnangus (Mid-Market Evaluation, MME) reitingu
»MM3“. MME skaala reitingu ,MM3“ indikatiivne vaste S&P Glemaailmsel reitinguskaalal on ,, BB+ / BB“.

8. mail 2018 viis Fond I6pule 5-aastaste tagamata voélakirjade markimise mahus 30 miljonit eurot. Volakirjade
fikseeritud intressimdar on 4,25%, intressi makstakse kord kvartalis. Tehing toimus suunatud pakkumisena ja
vOlakirju markisid Balti institutsionaalsed investorid, peamiselt pensionifondid, varahaldurid,
kindlustusettevotted ja pangad. 28. augustil 2018 noteeriti volakirjad Nasdaq Tallinna borsil. 13. detsembril
2018 viis Fond |I0pule oma tdiendavate 5-aastaste tagamata volakirjade markimise mahus 10 miljonit eurot.
Taiendavad volakirjad emiteeriti 8. mail 2018 toimunud esmaemissiooniga samadel tingimustel. 20.
detsembril 2018 noteeriti tdiendavad vélakirjad Nasdaq Tallinna borsil.

16. mail 2018 viis Fond I8pule tehingu, millega omandas 0,87 hektarit maad (Meraki) Fondile kuuluva Domus
Pro kompleksi k&rval Vilniuses (Leedu). Kolme kinnistu kogumaksumus oli 1,7 miljonit eurot. Kinnistud
omandati Domus Pro kompleksi edasiseks laiendamiseks.
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1. augustil 2018 alustas Fond osakute tagasiostu programmi, mis kestab kuni 19. juunini 2019. Tagasiostu
programmi raames v&ib Fond omandada kuni 5 miljoni euro eest kuni 5 miljonit osakut. Tagasiostu eesmark
on omandada Fondi osakuid avatult turult tingimusel, et osaku hind on madalam kui viimane osaku
puhasvaartus (NAV). Fondivalitseja tlhistab tagasiostu programmi raames omandatud osakud kolme kuu
jooksul. Osakute tagasiost toimub Nasdaq Tallinna borsi kaudu. 31. detsembriks 2018 oli Fond ostnud tagasi
660 263 osakut ja selle kuupaeva seisuga oli Fondi omandis 255 969 osakut. 25. oktoobril 2018 tihistas ja
kustutas Fond 404 294 enda arvel hoitud osakut. Ulejadnud 255969 osakut tiihistati ja kustutati parast
aruandeperioodi IGppu.

15. augustil 2018 viis Fond I6pule Riias (L&ti) asuva LNK Centre bliiroohoone omandamise. Praegu Fondile
kuuluv hoone omandati aktsiate ostutehinguga. Hoone ostuhind oli 17,4 miljonit eurot, mis teeb
ligikaudseks tootluseks omandamise hetkel 6,5%.

18. detsembril 2018 sdlmis Baltic Horizon ostu-miiligilepingu ettevottega UAB YIT Kausta, et omandada
Vilniuses Leedus asuv vastvalminud Duetto Il bliroohoone. Hoone ostuhind oli ligikaudu 18,3 miljonit eurot,
mis teeb ligikaudseks tootluseks omandamise hetkel 7,1%. 2018. aastal tegi Fond ettevottele UAB YIT Kausta
Duetto Il bliroohoone eest ettemakse summas 0,5 miljonit eurot.

BALTI RIIKIDE MAKROMAJANDUSLIKUD TEGURID

2018. aasta I6pus oli Eesti, Lati ja Leedu SKP kasv endiselt tugev ning jai vahemikku 3,3% kuni 4,7%. Koigi
kolme Balti riigi majandused on heas tasakaalus, vaid vaheste Ulekuumenemise markidega ja hasti valmis
valisteks Sokkideks.

Swedbanki hinnangul on Eesti viimase kolme aasta majanduskasv hoogsalt suurenenud vilis- ja sisendudluse
toel oma potentsiaali Gletanud. Majanduskasv, millesse suurima panuse on andnud ehitussektor, on olnud
laiapdhjaline ning heas tasakaalus. Ootuste kohaselt on ldhiaastatel jooksevkonto Ulejaagis, riigirahandus
tugev ja majapidamised suudavad sadsta. Viimaste aastate jGuline majanduskasv on aga suurendanud
noudlust t66jou jarele ja margatavalt pingestanud olukorda to6turul. Voortooliste arvu kasv on ettevotete
t60joupuudust monevdrra leevendanud. Palgakasv peaks jadma kiireks ning jargmisel paaril aastal vaid pisut
aeglustuma. Tegelik SKP kasv peaks eelseisvatel aastatel aeglustuma, kuid jadma siiski 3% lahedale.

Lati majandus kasvas IV kvartalis eelmise aasta sama perioodiga vorreldes darmiselt kiiresti: 4,7%. Kasv oli
samuti laiapdhjaline. Il kvartalis aeglustus ehituse, kaubanduse ja to6tleva toostuse kasv, kuid seda
kompenseeris kahekohalise numbriga kasv IKT- ning transpordisektoris. Ehituse kasv peaks 2019. aastal
to0joupuuduse, kulusurve ja ELi vahendite aeglasema laekumise tSttu aeglustuma. Transpordisektor on
samuti haavatavas seisus, kuid td6tleva toostuse ja kaubanduse alal tegutsevad ettevotted peaksid suutma
varasemat kasvutempot hoida. Surve ettevotete todjoukuludele kasvab, kuid kasumimarginaalid on
muljetavaldavalt kdrged. Eksportijad on suutnud oma turuosa hoida.

Globaalsele volatiilsusele ja ebakindlusele vaatamata on nii tarbijate kui ka ettevdtete kindlustunne Latis
kérge. Majapidamiste tarbimist toetavad jatkuvalt kiiresti kasvavad palgad ja moddukas inflatsioon.
Lisatoetust pakub aktiivsem kinnisvara tagatisega laenude votmine, mille tulemusena majapidamiste
laenukoormus tasapisi kasvab. To6h&ive peaks 2019. aastal veel pisut tdusma, ent alates 2020. aastast peaks
selle kasv kahaneva td6ealiste inimeste arvu ja ajalooliselt kdrge osalemismadra tottu aeglustuma.

Leedu majanduskasv oli [l kvartalis varasemast md&nevdorra ndrgem, sest kehv saak aeglustas
pollumajandussektori kasvu, kuid IV kvartalis kasvutempo taastus. Kdigi nditajate kohaselt on majapidamiste
rahaline seis jatkuvalt tugev — 2018. aastal joudis palgakasv 10%-ni, t66tus langes 10 aasta madalaimale
tasemele ja hoiuste kasv Uletas 12%. Samal ajal suurenes majapidamiste stabiilselt kasvav laenuportfell
kdigest 7,5%. Jaekaubandus ja majapidamiste tarbimine kasvasid jdudsalt ning kasv peaks jatkuma ka 2019.
aastal. Prognooside kohaselt pisib inflatsioon 2019. aastal 2,7% tasemel, kuid palgakasv peaks pisut
aeglustuma ja langema 8%-ni. ToGtajate netosissetulekuid suurendab maksureform, mis on oluliselt
vahendanud to6tajate maksukoormust. 2019. aastal peaks tegelik keskmine netopalk kasvama 11,3%.
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Teine kauaoodatud positiivne trend ilmnes 2018. aastal réande valdkonnas ja see peaks jatkuma ka 2019.
aastal. Kuna sisserdnne on peamiselt tanu leedukate kodumaale naasmise ja vahenenud valjardnde tottu
téusnud, oli randesaldo rekordiliselt madal. Prognooside kohaselt on 2019. aastal réandesaldo 21. sajandil
esimest korda positiivne. Kuigi rahvastik vaheneb, tdusis to6hdive 2018. aastal tdanu randetrendide
paranemisele, osalemismaarade tdusule ja tdhusamalt korraldatud tooturule 0,7%. 2019. aastal peaks hdive
téusma 0,4%. Oodatust paremate t66turu trendide tttu tosteti 2019. aasta SKP kasvuprognoosi 2,7%-ni.

Colliersi turutlilevaate kohaselt on Tallinnas bilroopindade kdige aktiivsemad rendilevotjad info- ja IKT
ettevotted, millele jargnevad kutse-, teadus- ja tehnikateenuseid pakkuvad ettevotted. A-klassi hoonete
vakantsuse maar on pisut tdusnud, sest Idpetati Maakri 19/21 torni ehitus, kuid Bl-klassi hoonete
vakantsuse maar pisib jatkusuutlikult allpool 6%, samas rendihindade dlempiiride tSus jatkub. Selle
pohjuseks on kasvanud ehituskulud ja suur back-office-sektori ndudlus. A-klassi pindade ruutmeetri hind oli
13,5-16,5 eurot kuus ja B1-klassi pindade ruutmeetri hind 9-13,5 eurot kuus.

K&ige elavamal biiroohoonete turul Vilniuses valmis 2018. aastal neli A-klassi bliiroohoonet. See oli keskse
aripiirkonna laienemise aasta, sest kdik uued arikeskused asuvad linna siidames. 2019. aastal valmivatest
uutest blroopindadest moodustavad suurima osa samuti A-klassi biroopinnad, kuid 2020. aastal uute A- ja
B-klassi bliroopindade osakaalud tasakaalustuvad. Biroopindasid on juba aastaid voetud kasutusele enam
kui 60 000 ruutmeetrit aastas. 2017. ja 2018. aastal joudis see nditaja rekordilise 75000 - 80 000
ruutmeetrini. Lahiaastatel peaks kasutuselevott jadma samale tasemele. Kdige suuremad renditehingud
s6lmisid 2018. aastal SEB, Maxima Group, Yara, Ernst & Young Baltic ja Teleperformance.

Huvitav on see, et 2018. aasta I6puks oli iga Balti riigi pealinnas kaasaegsete biliroopindade varu
(spekulatiivsed ja rentniku vajaduste kohaselt ehitatud pinnad) tdusnud umbes 650 000 ruutmeetrini. Kui
jaotada see elanike arvule, siis on tulemuseks 1,5 ruutmeetrit Tallinnas, 1,16 ruutmeetrit Vilniuses ja kdigest
1 ruutmeeter Riias. See selgitab erakordselt suurt kasutuselevdttu Vilniuses, sest biiroopindade turg kasvab
orgaaniliselt. Riia bliroopindade turg jai IV kvartalis valdavalt stabiilseks. Kuigi IV kvartalis ei lisandunud uusi
rendipindasid, ootab turg &revalt uute biroopindade pakkumise lainet l3dhiaastatel, sest ndudlus
kvaliteetsete biiroopindade jarele lletab pakkumist. IV kvartalis olid vakantsuse maarad A-klassi hoonetel
3,4% ja B-klassi hoonetel 8,5%. Rendihinnad kerkivad.

Kaubanduspindade rendihinnad on 2018. aastal kdigis kolmes riigis eelmise aastaga vorreldes suhteliselt
stabiilsena pusinud. T1 ostukeskus, kus on ligikaudu 45 000 ruutmeetrit renditavat pinda, avas Tallinnas
uksed 2018. aasta IV kvartalis. Tundub, et see on md&jutanud suurte ostukeskuste vakantsuse maarasid ja
rendihindasid arvatust vahem, sest isegi avamise jarel on keskus hadas rendipindade taitmise ja piisava arvu
regulaarsete kilastajate meelitamisega. limselt ei alustata Tallinnas mitu aastat uusi kaubanduspindade
arendusi, vidlja arvatud ehk mdned segakasutusega elustiilikeskuste arendused linna stidames. Lati
kaubandusturg oli 2018. aastal elav: avati esimene IKEA kauplus pinnaga 33 600 ruutmeetrit. Parast
Akropole avamist 2019. aastal ja Gallerija Azuri ja Domina laiendamist toimub Riia kaubanduspindade turul
téendoliselt mGningane kiilastajate ja rentnike kasumlikkuse tmberjaotus. Vilniuse kaubanduspindade turul
uusi arendusi ei tellitud ega alustatud. Vaba aja segment tundub olevat kasvufaasis, sest jargmisel aastal
avatakse uus terviseklubide kett. Suurte ostukeskuste Uldine vakantsus on jatkuvalt madalam kui 2% ja
rendihinnad pusivad suhteliselt stabiilsed.

Balti riigid on jatkuvalt kinnisvarainvestoritele atraktiivsed, sest seal paiknevate kinnisvarainvesteeringute
tootlused on kdrgemad kui Ldane-Euroopa voi Skandinaavia riikides. 2018. aasta IV kvartalis Balti riikide
pealinnades asuvate parima kvaliteediga kaubandus- ja biroopindade keskmine tootlus stabiliseerus
laenukulude oodatud kasvu tottu ja oli mdnede eranditega ligikaudu 6,5%. Siidalinnast véljas asuvate
dripindade tootlus oli ligikaudu 7,5%. Kdige aktiivsemad on jatkuvalt kohalikud Balti, PGhjamaade ja Ida-
Euroopa investorid. Arihoonete ruutmeetri hinnad on endiselt 3-4 korda madalamad kui P8hjamaades.
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MAJANDUSTULEMUSTE ULEVAADE
Fondi finantsseisund ja -tulemused

Fondi vara brutovaartus 2018. aasta |0pus kasvas 2017. aasta |6puga vGrreldes 215,8 miljonilt eurolt 260,9
miljoni euroni. Vara brutovaddrtus kasvas peamiselt tdnu aasta jooksul omandatud uutele
kinnisvarainvesteeringutele ja detsembris toimunud tdiendava vdlakirjaemissiooni tulemusena laekunud
rahalistele vahenditele. Fond viis I6pule Postimaja ostukeskuse, LNK Centre bliroohoone ja Meraki maatuiki
omandamise ning seega investeeris suurema osa tdiendavast kapitalist, mis 2018. aastal kaasati.

2018. aastal kasvas Fondi vara puhasvaartus 2017. aasta [6puga vorreldes 107 miljonilt eurolt 109,8 miljoni
euroni. Kasv tulenes uuest kaasatud kapitalist ja Kontserni 2018. aasta tegevustulemustest. Fond kaasas
veebruaris toimunud suunatud pakkumisel 2,4 miljonit eurot netokapitali ja teenis peaaegu 10 miljonit eurot
puhaskasumit. Fondi vara puhasvaartuse kasvu moju vahendasid osakuomanikele tehtud dividendide jaotus
summas 7,7 miljonit eurot ja omaosakute tagasiost summas 0,9 miljonit eurot.

2018. aastal kasvas Kontserni puhaskasum 2017. aastaga vorreldes 9,4 miljonilt eurolt 10 miljoni euroni.
Aasta valtel kajastas Kontsern Giglase vaartuse muutustest teenitud kasumi summas 2,0 miljonit eurot
(2017: 3,7 miljonit eurot). 2018. aastal kajastas Kontsern puhast renditulu summas 14,8 miljonit eurot (2017:
10,8 miljonit eurot). Puhas renditulu suurenes tdnu uutele kinnisvarainvesteeringutele (Vainodes |
biroohoone, Postimaja ostukeskus ja LNK Centre biiroohoone), mis omandati parast tdiendava kapitali
kaasamist 2017. aasta I0pus ja 2018. aasta alguses ning vélakirjade markimist.

Tabel 1: Aasta peamised naitajad

Tuhandetes eurodes 2018 2017 Muutus (%)
Puhas renditulu 14 804 10768 37,5%
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum 2014 3676 -45,2%
Arikasum 14 079 11 684 20,5%
Finantstulud ja -kulud -2781 -1481 87,8%
Maksueelne kasum 11298 10203 10,7%
Perioodi puhaskasum 9990 9444 5,8%
Ringluses olevate osakute kaalutud keskmine arv 78 764 895* 62 270 694 26,5%
Kasum osaku kohta (eurodes) 0,13 0,15 -13,3%
Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017 Muutus (%)
Kasutuses olevad kinnisvarainvesteeringud 245 160 189 317 29,5%
Vara brutovaartus 260 878 215785 20,9%
Intressikandvad laenukohustised 140 507 98 087 43,2%
Kohustised kokku 151 073 108 809 38,8%
Vara puhasvdartus 109 805 106 976 2,6%
Ringluses olevate osakute arv 78 496 831! 77 440 638 1,4%
Vara puhasvaartus osaku kohta (eurodes) 1,3988 1,3814 1,3%
Laenu tagatuse suhtarv 57,3% 51,8%

Keskmine sisemine intressimaar 2,4% 1,7%

1. Esitatud osakute arv ei sisalda 255 969 osakut, mille Fond osakute tagasiostu programmi raames tagasi ostis.

EPRA ARUANDLUS

Euroopa kinnisvarasektori ettevétjate liit EPRA avaldab soovitusi selle kohta, missuguseid borsil noteeritud
kinnisvaraettevdtete peamisi tulemuslikkuse naitajaid avalikustada ja kuidas neid defineerida. Baltic Horizon
toetab Uhtsete aruandluspdhimdtete kujundamist, et investoritele esitatav teave oleks kvaliteetsem ja
paremini vGrreldav.
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Tabel 2: Peamised tulemuslikkuse nditajad — definitsioon ja kasutus

EPRA niitaja EPRA definitsioon

EPRA eesmark

1. EPRAkasum Aritegevusest teenitud kasum

Uks  ettevdtte  majandustulemuste
pohilisi méddikuid, mis nditab, kui suures
ulatuses teenitud kasum jooksvaid
dividendimakseid toetab.

2. EPRAvara
puhasvaartus

Vara puhasvdartus (NAV), mida on
korrigeeritud nii, et see sisaldaks
oOiglases vaartuses moddetavaid
kinnisvara- ja muid investeeringuid ning
ei  sisaldaks  komponente, mis
pikaajalise kinnisvarainvesteeringu
drimudelis eeldatavasti ei realiseeru.

Korrigeerida IFRS-nGuete kohaselt
arvestatud vara puhasvdartust nii, et
sidusrihmad saaksid asjakohaseimat
teavet pikaajalise investeerimis-
strateegiaga kinnisvaraettevétte varade
ja kohustiste Giglase vaartuse kohta.

3. Korrigeeritud EPRA vara puhasvdartus, mida on
EPRA vara korrigeeritud nii, et see sisaldaks (i)
puhasvaartus finantsinstrumentide, (ii) véla-
(EPRANNNAV) instrumentide ja (iii) edasilukkunud

tulumaksu Oiglast vaartust.

Korrigeerida EPRA vara puhasvaartust, et
sidusrihmad saaksid asjakohaseimat
teavet  kinnisvaraettevotte  kdikide
varade ja kohustiste jooksva diglase
vaartuse kohta.

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

Tabel 3: EPRA kasum

Tuhandetes eurodes 2018 2017
IFRS-nGuete kohaselt arvestatud kasum 9990 9444
I K!.r.\.nlsvara|nvesteer|r1g.ute 0|gla.se 5014 3676
vaartuse muutuste valja arvamine
1. Edasiliikkunud tulumaksu valja arvamine 735 728
EPRA kasum 8711 6 496
Perioodi kaalutud osakute arv 78764895 62270694
EPRA kasum osaku kohta 0,11 0,10
Tabel 4: EPRA NAV and NNNAV
Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
IFRS-nGuete kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 109 805 106 976
. Klnnlsvaramveste.erlng"u.telt tekk.lnud edasilikkunud 7731 6763
tulumaksukohustise valja arvamine
1. Finantsinstrumentide Giglase vaartuse valja arvamine 1061 14
Ill. Finantsinstrumentide diglaselt vaartuselt tekkinud
e . . -56 2
edasilikkunud tulumaksu vélja arvamine
EPRA vara puhasvaartus 118 541 113 755
EPRA vara puhasvaartus osaku kohta (eurodes) 1,5101 1,4689
I. Finantsinstrumentide diglase vadrtuse sisse arvamine -1061 -14
Il. Finantsinstrumentide diglaselt vaartuselt arvestatud
- . . 56 2
edasilikkunud tulumaksu sisse arvamine
Ill. Fikseeritud intressimadraga laenude Giglase vaartuse
.. . . . . -1 387 -36
imberhindamise sisse arvamine
Korrigeeritud EPRA vara puhasvaartus (NNNAV) 116 149 113 707
Korrigeeritud EPRA vara puhasvaartus (NNNAV) osaku kohta (eurodes) 1,4797 1,4683
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KINNISVARATURU ULEVAADE

Baltic Horizon Fundi mitmekesisesse kinnisvaraportfelli kuulub 12 Balti riikide pealinnades asuvat
kinnisvarainvesteeringut ja Uks Domus Pro kompleksi kdrval asuv kinnistu. Korget tditumust toetavad
hinnangud, mille kohaselt veavad Balti majanduskasvu peamiselt sisetarbimine ja paranenud
ekspordivadljavaated. Fond usub, et on kujundanud tugeva investeeringute portfelli, kuhu kuuluvad
kvaliteetsed kaubandus- ja biiroohooned, millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku
kaubandusturu liidrid, valitsusasutused ja juhtivate rahvusvaheliste ettevGtete Balti peakorterid voi
tugiteenuste keskused. Balti riigid on muutumas ka eelistatud asukohaks jarjest suuremale arvule Balti ja
rahvusvahelistele fintech-ettevotetele, kes hindavad Balti riikide ettevotlust soosivat arikeskkonda,
suhteliselt madalaid tegevuskulusid ja tehnoloogilise kompetentsiga produktiivset t66joudu.

Kaubandussektorisse suhtub Fondi juhtkond ettevaatlikkusega, sest uute ostukeskuste arv kdikides Balti
riikide pealinnades suureneb ja e-kaubandusest tingitud muutuste tottu on tegemist keerulise, aga ka
huvitava olukorraga. Balti ostukeskuste kiilastajate Umberjagamisel on nii vditjad kui kaotajaid, kuid
praegusel segasel ajal voib tekkida ka atraktiivseid investeerimisvdimalusi. Baltic Horizoni juhtkond on
jaganud kaubanduspinnad kolme kategooriasse: vaikesed elurajoonides asuvad ostukeskused, milles on
toidukauplused, nt SKY, Pirita ja Domus Pro, peamise dripiirkonna ostukeskused, nt Europa ja Postimaja,
ning suured ostukeskused, millesse Fond ei ole veel investeerinud. P8hjus, miks Fond on senini eelistanud
elurajoonides asuvaid ja peamiste aripiirkondade ostukeskusi, seisneb suuremas vastupanuvdimes
eeldatavatele muutustele Balti kaubandusturul. Paljud suurte ostukeskuste omanikud on praegu keerulises
olukorras. Nad ei tea, kuidas meelitada kliente enda juurde, samas kui teist tlilipi kaubanduskeskustel on
oma piirkonna kliendid ikka olemas. Mugavus, multifunktsionaalsus ja innovaatiline kontseptsioon on
kaubandussektori vétmesdnad nii Balti riikides kui ka globaalselt. Kui Baltic Horizon Fund peaks tegema
tdiendavaid investeeringuid kaubandussektorisse, siis investeeritaks t&endoliselt parima asukohaga
kaubanduspindadesse Balti pealinnade siidames.

2018. aastal pusisid Balti kaubandussegmendis vaikeste pindade rendihinnad vahemikus 13,5-55 eurot
ruutmeetri kohta kuus. Balti pealinnades paiknevate 150-350 ruutmeetriste kaubanduspindade keskmised
rendihinnad olid 10,5-38 eurot ruutmeetri kohta, samas kui ankurrentnikud maksid valdavalt 4-12 eurot
ruutmeetri kohta. Eelmise aastaga vorreldes on |6he madalate ja kdrgete rendihindade vahel suurenenud,
sest turule on lisandunud uusi kaubanduspindu. Prognooside kohaselt jadvad keskmiste ja suurte
kaubanduspindade rendihinnad vGrdlemisi stabiilseks. Fondi portfellis olevate kaubanduspindade keskmine
rendihinna vahemik oli 9,5-17,1 eurot ruutmeetri kohta kuus, mis vastab turu keskmisele tasemele.
K&rgeimaid rendihindu kisitakse kesksetesse aripiirkondadesse jadvates Europa ja Postimaja ostukeskustes.

Pealinna A-klassi biroopinna rendihinnad pusisid 2018. aastal vahemikus 13-16,5 eurot ruutmeetri kohta
kuus ja kaasaegse B-klassi bliroopinna rendihinnad olid vahemikus 8,6-13,5 eurot ruutmeetri kohta kuus.
Baltic Horizoni portfellis oli Lincona birookompleksi kuu keskmine rendihinna tase umbes 10 eurot
ruutmeetri kohta, Duetto | oma ligikaudu 11,5 eurot ruutmeetri kohta, Upmalas Biroji oma 12,6 eurot
ruutmeetri kohta ja dsja soetatud LNK bliroohoone oma ligikaudu 12,0 eurot ruutmeetri kohta, mis vastab
turu keskmisele tasemele. Kokkuvdttes séltub rendihinna tase suuresti hoone asukohast, plaanist ja
lisatasude suurusest. Kolmest Balti pealinnast on suurim konkurents Tallinnas, kuid Riias, kus uusi
bliroohooneid on vdhe lisandunud, on rendileandjate positsioon labirdakimistel kdige tugevam.

Balti biliroo- ja kaubanduspindade tootlused jatkasid langemist ja viimase aja tehingud on viidud IGpule
ligikaudu 6%-lise voi veelgi vaiksema tootlusega. Tootlused sdltuvad hoone asukohast, vanusest, rendihinna
tasemest ja ajaloost. Samal ajal on Balti riikide tootlused endiselt 200-300 baaspunkti vérra kdrgemad kui
Lddne-Euroopas vOi Pdhjamaades ja 100-150 baaspunkti vorra korgemad kui Poolas, sest
kinnisvarainvesteeringute tootlused on kdikjal langustrendis. Tootluste langustempo peaks edaspidi
aeglustuma, sest core-tootlused on hakanud stabiliseeruma.
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Joonis 1: Fondi varade jaotus segmentide ja riikide vahel seisuga 31. detsember 2018

M Eesti m Kaubandus
W Lati W Blroo
i Leedu i Vaba aeg

Kinnisvarainvesteeringud

Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte erineval viisil arvestatud tootlust. Kinnisvarainvesteeringu
otsese tootluse leidmiseks jagatakse puhas aritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusega, millele on
lisatud hilisemad kapitalikulud. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse aga puhas aritulu
kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega.

2018. aastal oli Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli rendipindade tegelik keskmine tditumus 97,6%
(2017: 96,6%). K&iki rendigarantiisid arvesse vottes oli sisemine tditumuse maar 98,0% (2017: 97,8%).
Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus oli 2018. aastal 6,8% (2017: 7,2%).
Kinnisvarainvesteeringute portfelli esmane puhastootlus oli samal perioodil 6,5% (2017: 6,8%). Languse
pohjuseks oli uute madalama tootlusega kinnisvarainvesteeringute omandamine.

Fondil on mitmekesine rentnike baas. Fondi tiitarettevdtete renditulu kontsentratsioon 10 suurima rentniku
|6ikes on esitatud joonisel 2. Osatdhtsuselt kdige suuremaks rentnikuks on Rimi, kellelt saadav renditulu
moodustab 7,8% Fondi aastapohisest renditulust. Nagu on tdapsemalt kirjeldatud riskijuhtimise peatukis,
maandatakse krediidiriski olemasoleva rentnike baasi kdrge kvaliteedi abil.

Joonis 2: Fondi tiitarettevotete renditulu kontsentratsioon 10 suurima rentniku IGikes seisuga 31.
detsember 2018

W Rimi
M Latvian State Forestry
W GA4S Eesti
M Forum Cinemas
H SEB
B Intrum Global Business Services
1 Exigen Services Latvia
T H&M
New Yorker
Swedbank
= Muud
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Tabel 5: Ulevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest
N Turuviirtus?! . 2018. aasta 2018. aasta  2018. aasta
Kinnisvara- . .. Renditav
. . Linn Riik Tuhandetes . otsene esmane tditumuse
investeering netopind
eurodes tootlus puhastootlus maar
Duetto | Vilnius  Leedu 16 320 8 498 7,3% 6,7% 100,0%?
Pirita ostukeskus Tallinn Eesti 10020 5427 7,3% 8,1% 100,0%
. o
Upmalas Biroji Riia Liti 25730 10458 7,2% 7,0% 100,0%
birookompleks
G4S-i peahoone Tallinn Eesti 17 240 9179 7,7% 7,1% 100,0%
Europa ostukeskus  Vilnius  Leedu 41100 16 856 6,3% 5,8% 94,8%
Domus Pro Vilnius  Leedu 17460 11247 7,4% 6,7% 98,4%
ostukeskus
Domus Pro Vilnius  Leedu 7 460 4831 7,7% 6,9% 95,9%
arikeskus
Meraki Vilnius  Leedu 1670 - - - -
Sky supermarket Riia Lati 5390 3254 8,2% 7,5% 99,3%
Lincona Tallinn Eesti 17 170 10870 7,7% 7,2% 94,6%3
Vainodes | Riia Lati 21230 8 052 6,9% 6,7% 100,0%
Postimaja ja CC Tallinn  Eesti 46920 17809 6,2% 5,9% 98,1%
Plaza kompleks
LNK Centre Riia Lati 17 450 7 453 6,4% 6,4% 100,0%
Portfell kokku 245160 113934 6,8% 6,5% 98,0%

1. Pohineb viimasel, seisuga 28. detsember 2018 teostatud hindamisel.
2. Sisemine tditumuse maar on rendigarantii tottu 100%.
3. 2018. detsembri I6pu seisuga oli Lincona blirookompleks tditumus tdielik.

2018. aastal oli Fondi portfelli puhas aritulu ligikaudu 14,8 miljonit eurot (2017: ligikaudu 10,8 miljonit
eurot). Jargnevas tabelis on esitatud puhta aritulu jaotus kdigi aastate jooksul stabiilset renditulu tootnud
kinnisvarainvesteeringute IGikes.

Tabel 6: Puhta dritulu jaotus
Kinnisvarainvesteering Soetamise

Tuhandetes eurodes kuupaev 2014 2015 2016 2017 2018
Lincona 01.07.2011 898 1143 1202 1172 1192
Postimaja ja CC Plaza 13.02.2018 953 962 972 985 2447
kompleks

Sky supermarket 07.12.2013 404 415 425 410 407
Domus Pro ostukeskus 01.05.2014 445 857 1103 1185 1160
Domus Pro arikeskus 01.10.2017 - - - 35 499
Europa ostukeskus 02.03.2015 - 1962 2 360 2 365 2332
G4S-i peahoone 12.07.2016 - - 546 1149 1189
U.F_)malas Biroji 30.08.2016 ) i 515 1693 1710
birookompleks

Pirita ostukeskus 16.12.2016 - - 30 900 900
Duetto | 22.03.2017 - - - 799 1096
Vainodes | 12.12.2017 - - - 75 1463
LNK Centre 15.08.2018 - - - - 409
Portfell kokku 2700 5339 7 153 10 768 14 804
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Lincona biirookompleks, Tallinn (Eesti)

Lincona birookompleksi keskmine taitumus oli 2018. aastal 94,6% (2017: 95,0%). Kompleksi taitumus t8usis
IV kvartalis 100,0%-ni, kuna selle esimesel korrusel avas oktoobris uksed Rimi Express kauplus. Keskmine
otsene tootlus jai 2018. aastal tasemele 7,7% (2017: 7,7%). 2018. aasta esmane puhastootlus vahenes pisut
ja oli 7,2% (2017: 7,4%). Esmase puhastootluse langus on seotud aasta jooksul oluliselt suurenenud
kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartusega. Kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus on kasvanud: 2017.
aastal oli see 16 050 tuhat eurot, seisuga 31. detsember 2018 aga 17 170 tuhat eurot.

Domus Pro, Vilnius (Leedu)

Ostukeskuse keskmine taitumuse maar oli 2018. aastal 98,4% (2017: 98,5%). 2018. aastal oli turul suur huvi
drikeskuse tlejadnud biiroopinna rentimise vastu, mistdttu drikeskuse keskmine tditumus tdusis 95,9%-ni
(2017: 73,4%). 2018. aastal oli ostukeskuse keskmine otsene tootlus 7,4% (2017: 7,8%) ja esmane
puhastootlus 6,7% (2017: 6,9%). Ostukeskuse diglane vaartus on kasvanud: 2017. aastal oli see 17 280 tuhat
eurot, seisuga 31. detsember 2018 oli vaartuseks 17 460 tuhat eurot. Arikeskuse 2018. aasta keskmine
otsene tootlus oli 7,7% (kinnisvarainvesteeringu otsene tootlus oli 2017. aastal 7,9%) ja esmane
puhastootlus 6,9%. Arikeskuse Siglane vaartus on kasvanud: 2017. aastal oli see 7 150 tuhat eurot, seisuga
31. detsember 2018 oli vaartuseks 7 460 tuhat eurot.

Meraki maa, Vilnius (Leedu)

21. augustil 2018 omandas Fond Domus Prolt Domus Pro kompleksi kdrval asuva 0,87 hektari suuruse maa-
ala. Kolme kinnistu kogumaksumus oli 1,7 miljonit eurot. Kinnistud omandati Domus Pro kompleksi
edasiseks laiendamiseks ning uue birookompleksi ankurrentniku otsingud on juba alanud.

SKY supermarket, Riia (Lati)

2018. aastal oli hoone keskmine otsene tootlus 8,2% (2017: 8,6%) ja esmane puhastootlus 7,5% (2017:
7,5%). Kinnisvarainvesteeringu Giglane vaartus on pisut vahenenud: 2017. aastal oli see 5 448 tuhat eurot,
seisuga 31. detsember 2018 oli vaartuseks 5 390 tuhat eurot.

Postimaja ja Coca-Cola Plaza kompleks, Tallinn (Eesti)

Coca-Cola Plaza pdhirentnik Forum Cinemas, kellega on sdlmitud pikaajaline rendileping, jatkab hoone
edukat opereerimist ja rentnikuga seotud risk on vdga madal. Postimaja ja Coca-Cola Plaza kompleksi
keskmine tditumus jdi 2018. aastal tasemele 98,1%. 2018. aastal oli kompleksi keskmine otsene tootlus 6,2%
ja esmane puhastootlus oli 5,9%. Kompleksi diglane vadartus on veidi langenud: 2017. aastal oli see 47 716
tuhat eurot (sisaldab Coca-Cola Plaza hindamistulemust ja Postimaja soetusmaksumust), seisuga 31.
detsember 2018 oli vaartuseks 46 920 tuhat eurot.

13. veebruaril 2018 viis Fond Idpule Postimaja ostukeskuse omandamise. Fondi juhtkond teeb aktiivselt t66d
selle nimel, et lhendada Postimaja ja Coca-Cola Plaza ning kasutada dra Uksteise kdrval asuvate hoonete
siinergiapotentsiaal. Fond valinud arhitektuurilahenduse viljatddtajaks HG Arhitektuur OU, kes esitas t&6
»,Rotermann Passage“. Projekti eesmargiks on projekteerida uus véliskujundus, suurendada véljarenditavat
pinda markimisvadrselt ja parandada kahe hoone ning Rotermanni kvartali keskuse funktsionaalsust.
Alustatud  on laiendamiseks  vajalikke  tehnilisi  ettevalmistustoid koostoos  arhitektide,
kaubanduskontseptsiooni arendajate ja Tallinna linnaga.

Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu)

Kuna keskus asub Vilniuse keskse aripiirkonna siidames Konstitucijos Prospektase tdnaval, on sellel suur
potentsiaal oma kilastajate arvu ldhiajal oluliselt suurendada, sest Vilniuse kesksesse aripiirkonda kerkivad
uued biliroohooned. Juhtkond on vétnud Uhendust Euroopa parimate kaubanduskonsultantidega, et
varskendada ostukeskuse kontseptsiooni ja muuta keskust Vilniuse peamises kiiresti kasvavas aripiirkonnas
atraktiivsemaks. Kinnisvarainvesteeringu keskmine otsene tootlus oli 2018. aastal 6,3% (2017: 6,5%) ja
esmane puhastootlus 5,8% (2017: 6,1%). Langus on seotud hilisemate kapitalikuludega ja aasta jooksul
suurenenud kinnisvarainvesteeringu Oiglase vaartusega. Kinnisvarainvesteeringu &iglane vaartus on
kasvanud: 2017. aastal oli see 39 600 tuhat eurot, seisuga 31. detsember 2018 aga 41 100 tuhat eurot.
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G4S-i peahoone, Tallinn (Eesti)

Hoonel on Uks pShirentnik — G4S, kes on vétnud pikaajalisele rendile kogu hoone. Hoone kaks korrust on
seni olnud edasi renditud Eesti juhtivale tarkvarafirmale Pipedrive ning on ka moned vaiksemad all-
rentnikud. 2019. aasta | kvartalis peaks tulema Pipedrive’i asemele uus rentnik, sest Pipedrive plaanib kolida
lahedal asuvale suuremale pinnale. Kinnisvarainvesteeringu maatukile saab tulevikus arendada tdiendava
blroohoone, mille renditav brutopind on 11 000 ruutmeetrit. Kinnisvarainvesteeringu keskmine otsene
tootlus oli 2018. aastal 7,7% (2017: 7,4%) ja esmane puhastootlus 7,1% (2017: 7,0%).
Kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus on kasvanud: 2017. aastal oli see 16 570 tuhat eurot, seisuga 31.
detsember 2018 oli vadrtuseks 17 240 tuhat eurot.

Upmalas Biroji, Riia (Lati)

Upmalas Biroji on 2008. aastal ehitatud A-klassi blirookompleks, mille véljarenditav netopind moodustab
10 458 ruutmeetrit. Hoonel on praegu 9 kvaliteetset rentnikku ja seda positsioneeritakse tugiteenuste
keskustele sobiva bliroohoonena, mille rentnikeks on sellised hinnatud rahvusvahelised ettevétted nagu SEB
Global Services, CABOT, Johnson&Johnson jt. 2018. aastal jai blrookompleksi keskmine otsene tootlus
tasemele 7,2% (2017: 7,2%) ja esmane puhastootlus oli 7,0% (2017: 7,1%). Kinnisvarainvesteeringu diglane
vaartus on oluliselt kasvanud: 2017. aastal oli see 24 269 tuhat eurot, seisuga 31. detsember 2018 oli
vaartuseks 25 730 tuhat eurot.

Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti)

Tallinnas Eestis asuv Pirita ostukeskus on elurajooni ostukeskus, mille ankurrentnikeks on Rimi ja MyFitness.
Pirita ostukeskuse puhas renditulu oli 100% ulatuses tagatud 2-aastase rendigarantiiga. Kinnisvara muija
garanteeris kinnisvarainvesteeringu 7,4% otsese tootluse kuni 2018. aasta I8puni. Kinnisvarainvesteeringu
keskmine otsene tootlus oli 2018. aastal 7,4% (2017: 7,4%) ja esmane puhastootlus oli 8,1% (2017: 7,5%).
Kinnisvarainvesteeringu Giglane vaartus on langenud: 2017. aastal oli see 11 630 tuhat eurot, seisuga 31.
detsember 2018 oli vaartuseks 10 020 tuhat eurot. Juhtkond teeb koost6dd kohalike ja rahvusvaheliste
kaubanduskonsultantidega, et uuendada elurajoonis asuva kaubanduskeskuse kontseptsiooni. Alanud on
mitmed labirdakimised uute vaiksemate rentnikega, et minimeerida alumise korruse vakantsuse maara ja
tugevdada rentnike koosseisu uute rentnike abil.

Duetto | biiroohoone, Vilnius (Leedu)

Duetto | on uus kiimnekorruseline maa-aluse parklaga biiroohoone, mis asub Vilniuse |ddneosas, hiljuti
valminud Vilniuse ladnepoolse ringtee dares. Hoone on A-klassi energiamargisega ja saab ka BREEAM-i
keskkonnasaastliku ehitise sertifikaadi. Duetto | arendajaks oli borsil noteeritud Soome kinnisvara- ja
ehituskontserni YIT Leedu tiitarettevote. Hoone ankurrentnikuks on Intrum Global. YIT Kausta on andnud
Duetto | bliroohoonest teenitavale renditulule alates hoone omandamisest 22. maértsil 2017 kaheaastase
garantii. Bliroohoone tegelik keskmine taitumuse maar oli 2018. aastal 98,1% (2017. aasta |8pus: 96,5%).
2018. aastal oli Duetto | keskmine otsene tootlus 7,3% (2017: 7,1%) ja esmane puhastootlus 6,7% (2017:
7,0%). Kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus on pisut tdusnud: 2017. aastal oli see 16 210 tuhat eurot,
seisuga 31. detsember 2018 oli vaartuseks 16 320 tuhat eurot.

18. detsembril 2018 sdlmis Fond lepingu, et omandada kdrvalasuv dsja valminud Duetto Il biiroohoone
ligikaudu 18 300 tuhande euro eest, mis teeb ligikaudseks tootluseks omandamise hetkel 7,1%. Tehing viidi
I6pule 27. veebruaril 2019. Suurimad rentnikud on Vilniuse kittevGrgu ettevéte Sweco ja Rimi Lietuva.

Vainodes | biroohoone, Riia (Lati)

Kompleks koosneb uuest, 2014. aastal ehitatud biiroohoonest, mis on Gihendatud vdiksema, Umberehitatud
hoonega. Hoone viljerenditav pind on 8 052 ruutmeetrit. Hoone ankurrentnikuks on Lati riigimetsi haldav
ettevGte AS Latvijas valsts meZi (ligikaudu 92% renditavast brutopinnast). Teiste rentnike seas on
farmaatsiaettevote AbbVie ja kohvik. Kompleksi saab tdiendavalt arendada vdahemalt 7 000 ruutmeetri
ulatuses. Fondi juhtkond kavatseb seda jargneva nelja aasta jooksul teha, et kinnisvarainvesteeringu
vaartust maksimeerida. Hoone keskmine tditumuse méaar oli 2018. aastal 100,0%.
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Kinnisvarainvesteeringu keskmine otsene tootlus oli 2018. aastal 6,9% ja esmane puhastootlus 6,7%.
Kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus on langenud: 2017. aastal oli see 21 870 tuhat eurot, seisuga 31.
detsember 2018 oli vadrtuseks 21 230 tuhat eurot.

LNK Centre biiroohoone, Riia (Lati)

Kinnisvaratehing viidi Idpule 15. augustil 2018. LNK on A-klassi bliroohoone, mille renditav netopind on 7 453
ruutmeetrit. See asub Riia tuntud moodsas aripiirkonnas Skanstes, millest saab tulevikus tGené&oliselt Riia
uus keskne éaripiirkond. Bliroohoone on téielikult vélja renditud neljale rentnikule, kellest Emergn AS ja LNK
Group rendivad ligikaudu 86% kogu renditavast pinnast. LNK Group on ks suurimaid kohalikke kinnisvara-
ja taristuarendus- ning ehitusettevotteid Latis. Kinnisvarainvesteeringu kaalutud keskmine aegumata
rendiperiood (WAULT) on turu keskmisest pikem, sest Emergn AS ja LNK Group pikendasid
omandamistehingu raames oma rendilepinguid. Bliroohoone keskmine taitumuse maar oli alates selle
omandamisest 2018. aasta augustis 100,0%. Kinnisvarainvesteeringu keskmine otsene tootlus ja esmane
puhastootlus olid 2018. aastal 6,4%. Kinnisvarainvesteeringu &iglane vadrtus on kasvanud: selle
soetusmaksumuseks oli 17 065 tuhat eurot, seisuga 31. detsember 2018 oli vaartuseks 17 450 tuhat eurot.

FINANTSEERIMINE

Fondi eesmirk on hoida pikaajaline finantsvdimendus 50% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei tohi Fondi
finantsvéimendus lUletada 65% varade vaartusest. Voime laenata atraktiivsetel tingimustel méngib suurt rolli
investeerimisstrateegias ja valjamaksete tegemisel osakuomanikele.

24. aprillil 2018 andis rahvusvaheline reitinguagentuur S&P Global Ratings Baltic Horizon Fondile turu
keskmise suurusega ettevotete krediidivéimelisuse hinnangus (Mid-Market Evaluation, MME) reitingu
,MM3“. MME skaala reitingu ,MM3*“ indikatiivne vaste S&P (ilemaailmsel reitinguskaalal on ,,BB+ / BB“.

8. mail 2018 viis Fond I0pule 5-aastaste tagamata volakirjade markimise mahus 30 miljonit eurot. Vdlakirjade
fikseeritud intressimaar on 4,25%, intressi makstakse kord kvartalis. Tehing toimus suunatud pakkumisena ja
vllakirju markisid Balti institutsionaalsed investorid, peamiselt pensionifondid, varahaldurid,
kindlustusettevotted ja pangad. 28. augustil 2018 noteeriti volakirjad Nasdaq Tallinna borsil. 13. detsembril
2018 viis Fond |Idpule oma tdiendavate 5-aastaste tagamata volakirjade méarkimise mahus 10 miljonit eurot.
Tadiendavad volakirjad emiteeriti 8. mail 2018 toimunud esmaemissiooniga samadel tingimustel. 20.
detsembril 2018 noteeriti tdiendavad vélakirjad Nasdaq Tallinna borsil.

Volakirjade emiteerimisest laekunud vahendeid kasutati pangalaenude refinantseerimiseks ja uute
kinnisvarainvesteeringute omandamiseks. V&lakirjade emiteerimise tulemusena tdusis kaalutud keskmine
intressimaar: 2017. aasta IGpus oli see 1,7% ja 2018. aasta I6pus 2,4%. Pangalaenude laenu tagatuse suhtarv
langes: 31. detsembril 2017 oli see 51,8% ja 31. detsembril 2018 41,1%. Laenude pohiosa igakuine
amortisatsioon langes laenude refinantseerimise tottu oluliselt: 1,6%-It 0,1%-ni. Fondi juhtkonna eesmark
on hoida nii keskmine intressimaar kui ka graafikujargne pohiosa amortisatsioonimaéar voimalikult madalal.

Tabel 7: Vélgade finantseerimise tingimused (Fondi varad)

11 kv IV kv I kv Il kv 11 kv 1V kv
2017 2017 2018 2018 2018 2018
Laenuamortisatsioon kvartalis, 222 243 345 106 27 27
tuhandetes eurodes
Laenu;aakld.est t'ulen'ev ??stane 1.2% 16% 1.7% 0,1% 0,1% 0,1%
laenuamortisatsiooni maar, %
Keskmine intressimaar, % 1,7% 1,7% 1,8% 2,3% 2,3% 2,4%
Laenu tagatuse suhtarv, % 46,0% 51,8% 51,9% 57,4% 53,3% 57,3%
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Jargmine tabel annab Uksikasjalise Ulevaate Fondi konsolideeritud finantsvdla struktuurist seisuga 31.
detsember 2018. Intressikandev vélg koosnes pangalaenudest, mille raamatupidamisvadartus oli 100,8
miljonit eurot, ja volakirjadest, mille raamatupidamisvadartus oli 39,8 miljonit eurot. Kéikide laenude ja
vllakirjade valuutaks on euro. Pangalaenude vdtjateks on titarettevotted, kes hoiavad Fondi
kinnisvarainvesteeringuid, mis on laenude tagatiseks panditud. Emaettevdte on emiteerinud 5-aastased
tagamata volakirjad.

Tabel 8: Fondi finantsvola struktuur, seisuga 31. detsember 2018

Raamatupidamis-

Kinnisvarainvesteering Tagasimakse Valuuta vaartus Osa- Fikseeritud
tihtaeg Tuhandetes tdhtsus maaraga osa
eurodes
Lincona 31.12.2022 EUR 7 188 5,1% 95%
CC Plaza ja Postimaja 12.02.2023 EUR 17 200 12,2% 100%*
Sky supermarket 01.08.2021 EUR 2 386 1,7% -%
Europa ostukeskus 05.07.2022 EUR 20900 14,8% 88%
G4S-i peahoone 16.08.2021 EUR 7750 5,5% 100%
UPmaIas Biroji 31.08.2023 EUR 11 750 8,3% 90%
birookompleks
Pirita ostukeskus 20.02.2022 EUR 4944 3,5% 124%
Duetto | 20.03.2022 EUR 7 300 5,2% 99%?
Domus Pro 31.05.2022 EUR 11 000 7,8% 66%
Vainodes | 13.11.2024 EUR 9842 7,0% 50%
LNK 27.09.2023 EUR 700 0,5% -%
Pangalaenud kokku EUR 100 960 71,6% 86%
Miinus: kapitaliseeritud lepingutasud? EUR -208

Finantsseisundi aruandes kajastatud

pangalaenud kokku EUR 100 752

5-aastased tagamata volakirjad EUR 40 000 28,4% 100%

Miinus: kapitaliseeritud volakirjaemissiooni

korraldamise tasud? EUR 245

Finantsseisundi aruandes kajastatud volg kokku EUR 140 507 100% 90%

1. CCPlaza ja Postimaja laenu intressimaara muutuvale osale on seatud 3,5% tGlemmaéar (CAP).
2. Duetto laenu intressimdara muutuvale osale on seatud 1% tlemmaar (CAP).
3. Amortiseeritakse igal kuul laenu/vdlakirja tdhtaja jooksul.

2018. aasta veebruaris voeti Postimaja kinnisvarainvesteeringu omandamiseks ja CC Plazaga seotud laenu
refinantseerimiseks uus laen summas 25,3 miljonit eurot. Laenu tagasimaksetdhtaeg on 12. veebruar 2023.
Samal aastal refinantseeriti Postimaja ja CC Plazaga seotud laenu osaliselt volakirjadega. Selle tulemusena
langes laenusaldo 17,2 miljoni euroni.

8. mail 2018 viis Fond I0pule 5-aastaste tagamata volakirjade markimise mahus 30 miljonit eurot. Volakirjade
fikseeritud intressimaar on 4,25%, intressi makstakse kord kvartalis. 13. detsembril 2018 viis Fond I6pule oma
tdiendavate 5-aastaste tagamata volakirjade markimise mahus 10 miljonit eurot. Tdiendavad vdlakirjad
emiteeriti 8. mail 2018 toimunud esmaemissiooniga samadel tingimustel. Vd&lakirjade emiteerimise
tulemusena kaasatud vahendeid kasutati olemasolevate pangalaenude osaliseks tagasi maksmiseks ja uute
kinnisvarainvesteeringute omandamiseks.

2018. aasta novembris vGeti LNK Centre biroohoone tarbeks kasutusele uus laen summas 0,7 miljonit eurot
(laen kokku: 9,4 miljonit eurot). Ulejaanud laenusumma (8,7 miljonit eurot) vdeti kasutusele parast
aruandeperioodi IGppu. Lepingu kohaselt on laenu tagasimaksetdhtaeg 27. september 2023.
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Laenude kaalutud keskmine aeg I6pptdhtaja saabumiseni lihenes: 2017. aasta |6pus oli see 4,6 aastat ja 31.
detsembril 2018 oli see 4,0 aastat.

Seisuga 31. detsember 2018 olid 90%-| k&ikidest vdlgadest fikseeritud intressimdarad ning llejadnud 10%-I
volgadest olid ujuvad intressimdarad. Fond soetab osade vdlakohustiste intressimaarade fikseerimiseks
intressimadra vahetuslepingute tiilipi riskimaandamisinstrumente voi piirab tdusvate intressimdarade moju
intressi lemmaara (CAP) instrumentidega. 2018. aastal fikseeris Kontsern Vainodes | pangalaenu
(riskimaandamissuhe: 50%), Lincona pangalaenu (riskimaandamissuhe 95%) ning CC Plaza ja Postimaja
pangalaenu (kogu laenu intressimé&arale on seatud 3,5% lilemmaar) intressimaéra ning Europa pangalaenule
hakkas kehtima uus intressiméaara vahetusleping.

DIVIDENDIDE MAKSMISE VOIME

Seisuga 23. mai 2016 avaldatud Fondi tingimuste kohaselt toimub valjamaksete tegemine investoritele
juhul, kui koik jargnevad tingimused on taidetud:

e  Fondil on olemas Fondi tegevuse nduetekohaseks korraldamiseks vajalikud reservid;

e Viljamaksete tegemine ei sea ohtu Fondi likviidsust;

e Fond on teinud vajalikud jatkuinvesteeringud olemasolevasse kinnisvarasse, st. investeeringud
Fondile kuuluva olemasoleva kinnisvara arendamiseks ja uute investeeringute tegemiseks.
Niisuguste investeeringute tegemiseks Fondi iga-aastasest puhastulust reserveeritav summa véib
moodustada 20% Fondi iga-aastasest puhastulust.

Uue poliitika kohaselt on Fondi eesmargiks teha osakuomanikele vdljamakseid ulatuses, mis ei ole vdiksem
kui 80% Fondi genereeritud neto rahavoost ja mis ei ole suurem kui realiseerimata kasumite ja kahjumitega
korrigeeritud puhaskasum. Vdljamaksete aluseks on Fondi tulemuste liihi- ja pikaajalised prognoosid. Kui
Fondi likviidsus on ohus, on juhtkonnal Gigus otsustada, et Fond teeb védljamakseid, mis on 80%-st
genereeritud neto rahavoost vdiksemad.

Tabel 9: Genereeritud neto rahavoo arvutamise valem

Kirje Kommentaar

(+) Puhas renditulu

(-) Fondi halduskulud

(-) Valised intressikulud Pangalaenude intressikulud

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

(+) Tagasi lisatud noteerimisega seotud kulud

(+) Tagasi lisatud omandamisega seotud kulud Sisaldab nende investeeringute tehingukulusid, mis jaid
tegemata

Genereeritud neto rahavoog (GNR)

Fondi juhtkond soovib jatkuvalt tagada investoritele investeeritud omakapitalist 7-9% suurust
dividenditootlust aastas. Investeeritud omakapitali all mdistetakse alates Fondi borsil noteerimisest (30.
juuni 2016) sissemakstud kapitali. Jargmine tabel annab llevaate ajaloolistest arvutustest.
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Tabel 10: Viljamakse tegemise véime arvutamise valem
Tuhandetes eurodes IV kv 2017 1 kv 2018 Il kv 2018 111 kv 2018 IV kv 2018
(+) Puhas renditulu 2922 3409 3626 3840 3929
(-) Fondi halduskulud -839 -640 -621 -748 -804
(-) Valised intressikulud -405 -469 -680 -756 -780
(-) Kapitalikulud® -290 -155 -58 -269 -141
(+) Tagasi lisatud noteerimisega
203 - - - -
seotud kulud
(+) Tagasi lisatud 97 . . i )
omandamisega seotud kulud
Genereeritud neto rahavoog
(GNR) 1688 2145 2267 2 067 2204
GNR kaalutud osaku kohta 0,024 0,027 0,029 0,026 0,028
12 kuu jooksev GNR tootlus? 7,6% 7,9% 7,9% 8,2% 8,4%
Viljakuulutatud dividendid 1781 1900 1977 2 044 2119
Viiljakuulutatud dividendid
kaalutud osaku kohta 0,026 0,024 0,025 0,026 0,027
12 kuu jooksev o o o o o
dividenditootlus® Sok ek Rk i L

1. Tabelis on esitatud tegelik kapitalikulu kvartalis. Osakuomanikele tulevikus tehtavate valjamaksete aluseks on
eelarvestatud aastane kapitalikulu, mis on plaanis kvartalite vahel vordselt dra jaotada. See vdhendab
osakuomanikele tehtavate rahaliste valjamaksete kvartaalset volatiilsust.

2. 12 kuu jooksva GNR-i tootluse ja dividenditootluse aluseks on osaku turuhind seisuga 31. detsember 2018.

VOLAKOHUSTISTEGA SEOTUD ERITINGIMUSED

Seisuga 31. detsember 2018 taitis Fond kdiki 8. mail 2018 kehtima hakanud vélakirjaemissiooni tingimustes

satestatud eritingimusi.

Tabel 11: V6lakohustistega seotud eritingimused

Tingimus

Selgitus

Noue

Suhe

Omakapitali suhe

Rahavoo riskimaandamise reserviga
korrigeeritud omakapital jagatud
koguvaraga (v.a arvestuspShimotete

kohaselt méaéaratletud finantsvarad ja raha

>35,0%

44,6%

ekvivalendid).

EBITDA

Vdlateeninduse .
laenukohustiste

kattekordaja

jagatud
poOhiosa

intressikandvate

maksete ja
intressikuludega (12 kuu jooksev néitaja).

>1,20 3,68

2018. aastal téitis Fond koiki laenulepingutes satestatud eritingimusi.

RISKJUHTIMINE

Fondi ostab riskijuhtimise teenust Fondivalitseja sdosarettevottelt Northern Horizon Capital AIFM Oy, kes on
Soomes litsentseeritud alternatiivfondide fondivalitseja. Fondi tururiskide tuvastamine, tururiskide
piirmaarade kohta ettepanekute tegemine, piirmaaradest kinnipidamise jalgimine ja tururiskide Gldise
riskianallitsi koostamine on Fondi riskijuhi Glesanne. Riskijuht jalgib, et Fondil oleksid k&ik vajalikud,
parimale rahvusvahelisele praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab nende
muutmise ja tdiendamise. Riskijuht annab regulaarselt aru Fondi juhtkonnale. Riskijuhi aruandeperioodi
I6pul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus valitud riskijuhtimise raamistikuga kooskdlas.
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Fondi peamised riskid
Tururisk

Fond on avatud Riia, Tallinna ja Vilniuse blroo- ja kaubanduspindade turu riskidele, kuna Fondil on kaudsed,
labi tutarettevotete tehtud investeeringud neil turgudel paiknevasse kinnisvarasse.

Balti riikides on praegu margata parima kvaliteediga blroo- ja kaubanduspindade tootluse langust, sest
konkurents  kinnisvarainvestorite  vahel suureneb jarjepidevalt. Balti riikide blroo- ja
kaubandussegmentidesse tehtud investeeringute tootlused on joudnud madalaima tasemeni ja jaavad
keskmiselt vahemikku 6,5-7,5%, kuid parima kvaliteediga blroopindade tootlused on langenud ligikaudu 6%
tasemele.

Intressimaadra risk

Kontserni intressimadra risk on seotud intressikandvate kohustistega. Fondi riskimaandamise poliitika
kohaselt peab pikaajalistel laenudel kogu laenuperioodi valtel olema fikseeritud intressiméar. Selleks tuleb
ujuva intressiméaaraga kohustised muuta fikseeritud intressimaaraga kohustisteks. Selle saavutamiseks Fond
kas votab fikseeritud intressimadraga laene véi kasutab ujuva ja fikseeritud intressimadra vahetamiseks
tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel vdimalikel tingimustel ja praeguses
turusituatsioonis on fikseeritud intressimadraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond intressimaara riski
maandamiseks tuletisinstrumente, nagu naiteks intressiméara vahetuslepinguid, forward’eid ja optsioone.
Fond ja selle titarettevotted soetavad vahetuslepinguid ainult rahavooriski maandamiseks, mitte
kauplemiseks.

Krediidirisk

Fondi eesmargiks on investeeringute portfelli mitmekesistada; seejuures eelistab Fond madala
krediidiriskiga partnereid. Suurte omandamistehingute ja projektide rahastamise krediidiriskide
minimeerimiseks jagatakse riske pankade ja kindlustusandjatega. Selleks et maandada krediidiriske, mis
tulenevad likviidsete vahendite paigutamisest ja finantsinstrumentidega kauplemisest (vastaspoole
krediidiriske), s6lmib Fond lepinguid vaid kdige mainekamate kohalike ja rahvusvaheliste pankade ja muude
finantseerimisasutustega.

Likviidsusrisk
Likviidsusrisk on vdimalus, et Fond kannab olulist kahju, sest ei suuda avatud positsiooni likvideerida, vara
Oigeaegselt Giglase hinnaga realiseerida voi laenukohustisi refinantseerida.

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa olla kindel, et Fondil dnnestub neist investeeringutest
Oigeaegselt viljuda. Kinnisvarainvesteeringud ja osalused teistes, mitteavalikes majandusiksustes on
olemuselt sellised, et neid mdjutavad majandusharu tstklilisus, noudluse langus, turutbrked ja
potentsiaalsete ostjate kapitalinappus, mistottu nende védrandamine on sageli keerukas voi aegandudev.

Fondivalitseja teeb k&ik endast oleneva, et tulemusliku rahavoo juhtimise, likviidsuspuhvri hoidmise ning
pikaajalise ja mitmekesise finantseerimise korraldamise abil tagada kinnisvarainvesteeringutele piisav
likviidsus.

Tegevusrisk

Tegevusrisk on oht saada kahju, mille pdhjuseks on ebapiisavad vdi mittetoimivad sisemised protsessid voi
slisteemid, inimestega seotud tegurid vdi vélised slindmused, kaasa arvatud tavaparase aritegevuse voi
slisteemi toimimise katkemine. Fond on avatud mitmesugustele tegevusriskidele ja plilab neid maandada
sisekontrollististeemi abil, mis koosneb protseduuridest ja protsessidest, mille eesmargiks on hoida risk
sobival tasemel. Tegevusriske aitab tuvastada ja maandada ka personali koolitus ja arendus ning aktiivne
dialoog investoritega.
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Baltic Horizon Fund HORI|IZ N

TEGEVUSARUANNE

VALIAVAADE 2019. AASTAKS

2018. aasta I6pus kuulus Baltic Horizon Fundi portfelli 12 rahavooga kinnisvarainvesteeringut ja Fond viis
2019. aasta | kvartalis I18pule veel Uhe, dsja Vilniuses valminud biiroohoone Duetto Il omandamise.
Blroohoonel on esmaklassilised rahvusvahelised rentnikud. K&ik kinnisvarainvesteeringud asuvad Balti
riikide pealinnades ja nende eeldatav brutovaartus kokku tletab 260 miljonit eurot ja eeldatav aastapdhine
puhas éritulu kokku on ligikaudu 17 miljonit eurot. Fondi eesméark on kasvatada oma varade portfelli,
omandades selleks hoolikalt valitud kinnisvarainvesteeringuid, mis sobivad hdasti Fondi pikaajalise
strateegiaga. Pikaajaliste rentnikega kinnisvarainvesteeringute omandamisest tulenev kasv v&imaldab
Fondil muutuda efektiivsemaks ja riske segmentide, rentnike ja geograafiliste asukohtade vahel veelgi enam
hajutada. Fondile kuulub ka ks maatikk Domus Pro kompleksi kdrval, mida hoitakse biroopinna edasise
laiendamise eesmargil.

Kuna valjakujunenud rahavooga kinnisvarainvesteeringute portfell on Fondi k&ige olulisem vara, p66rab
Fondi juhtkond suurt tdhelepanu olemasoleva kinnisvara vaartuse tGstmisele. Lisaks CC Plaza ja Postimaja
kinnisvarainvesteeringute laiendamisele tdhendab see ettevalmistuste tegemist Upmalas Biroji kompleksi
ning Vainodes | ja G4S-i kinnisvarainvesteeringute laiendamiseks ja Domus PRO kompleksi edasiseks
laiendamiseks. Laiendused peaksid valmima perioodil 2020-2023 ja need peaksid Fondi kasumlikkust
tulevikus veelgi suurendama.

Balti riikide edasist kiiret arengut ohustavad negatiivsed riskid tulenevad peamiselt valiskeskkonnast.
Majanduststkli kiire kasvufaas hakkab IGppema ning ootuste kohaselt keskmine majanduskasv pisut
aeglustub ning langeb 2019. aastal 3%-ni ja 2020. aastal 2,5%-ni. Kuigi kindlustunne on mdnevérra
norgemaks muutunud, peaks Uldine investeeringute kasv siiski heas tempos jatkuma. Seda toetavad ELi
struktuurifondide vahendid ja avaliku sektori investeeringud. Ekspordikasv tdendoliselt mdnevorra
aeglustub. Samas erasektori vGlakoormus on langenud ja sddstud on pidevalt kasvanud.

Kasvu véivad tdiendavalt pidurdada veel mitmed globaalselt riskid. Ent Balti riigid on suutnud ebakindluse
ja volatiilsusega siiani tisna hasti toime tulla ning tdnu madalale riigivGlale, ettevotete tugevale finantsseisule
ja valise tasakaalustamatuse puudumisele peaksid nende majandused parast 10 aastat kestnud kosumist
olema piisavalt jatkusuutlikud ja heas tasakaalus, et seista vastu vdimalikele valistele Sokkidele ilma, et tekiks
majanduslangus.

JUHATUSE KINNITUS

Fondivalitseja juhatuse liikkmed Tarmo Karotam, Algirdas Vaitieklnas ja Ausra Stankeviciené kinnitavad, et
nende parima teadmise kohaselt annab 2018. aasta konsolideeritud majandusaasta aruanne, mis on
koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on Euroopa Liit vastu
votnud, dige ja diglase Ulevaate Fondi ja kontserni kuuluvate ettevStete kui terviku varadest, kohustistest,
omakapitalist, finantsseisundist, majandustulemusest ja rahavoogudest ning tegevusaruanne annab dige ja
Oiglase lilevaate Fondi ja kontserni kuuluvate ettevotete kui terviku arengust, majandustegevusest ja
finantsseisundist, samuti peamistest riskidest ja olulistest sindmustest, mis leidsid aset 2018. aasta jooksul,
ja nende mdjust konsolideeritud majandusaasta aruandele.
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SOltUMatu vandeauditort aruanne

Baltic Horizon Fundi osakuomanikele

Aruanne konsolidegritud raamatupidamise aastaaruande auditikonta
Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades
oiglaselt Baltic Horizon Fundi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel
kuupaeval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid
kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu
poolt.

Midla me auditeerisime

Oleme auditeerinud lehekullgedel 26 kuni 72 esitatud Baltic Horizon Fundi (Fond voi Kontsern)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab:

= konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2018;

= konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruannet eeltoodud kuupaeval |6ppenud majandus-
aasta kohta;

= konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval l6ppenud majandusaasta
kohta;

= konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

= konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimotete
kokkuvotet ning muud selgitavat informatsiooni.

Arvamusg alus

Teostasime oma auditi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meile nende
standarditega pandud kohustusi on taiendavalt kirjeldatud kaesoleva aruande alaldigus ,,Vandeaudiitori
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Usume, et auditi
téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane, et olla aluseks meie arvamusele.

Soumatus

Oleme Fondist soltumatud kooskolas Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse ja sama seadusega
kehtestatud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksi kohaselt auditile kohalduvate eetikanduetega
ning oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt neile nduetele.

AU Ulatus

= Kuna oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest, siis oleme vastutavad ka kontserni auditi
juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Seoses sellega maaratlesime kontserni Uksustes
(komponentides) labiviidud td06 liigi lahtuvalt kontserni Uksuste suurusest ja/voi riskiprofiilist.

= Kontserni audiitoritena teostasime taismahus auditid viies kontserni Uksuses, sealhulgas Fondi
eraldiseisev finantsiaruandlus.
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Latis ja Leedus asuvates Kontserni Uksustes (valja arvatud Uks ebaoluline Uksus) teostasid taismahus
auditid vastavalt KPMG Lati ja Leedu auditi meeskonnad (komponendi audiitorid). Komponendi
audiitoritega arutasime muuhulgas komponentide aritegevusi, mis on kontserni jaoks markimisvaarsed
ning pettusest voi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riske ja informatsiooni, mida komponendi
audiitorid peavad meile edastama. Suhtlesime komponendi audiitoritega regulaarselt ja vaatasime Ule
nende auditi dokumentatsiooni, kui pidasime seda vajalikuks.

Kokkuvéottes katsid KPMG Kontserni audiitorite ja komponendi audiitorite poolt Fondi konsolideeritud
majandusaastaaruande kohta arvamuse avaldamiseks teostatud protseduurid 100% Fondi

konsolideeritud varadest ja muadgitulust.

Peamised audii asjaolud

Peamised auditi asjaolud on asjaolud, mis olid meie kutsealase otsustuse kohaselt kaesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast koige 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.

KinniSvaranvesteeringute diglane vaartus

Kinnisvarainvesteeringute vaartus konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruandes seisuga 31.

detsember 2018 oli 245 160 tuhat eurot; aruandeperioodi kasumis kajastatud Umberhindluse kasum

2018 oli 2 014 tuhat eurot.

Viitame  jargmistele  konsolideeritud
(arvestuspohimote), Lisa 12 (finantsteave).

raamatupidamise

aastaaruande lisadele: Lisa 2d

Peamine audii asjaolu

Kuidas me seda asjadlu audiis kasitiesime

Fondi peamine tegevus on arikinnisvarasse
investeerimine. Sellest tulenevalt moodustavad
kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember
2018 suurima osa Fondi varadest.

Kinnisvarainvesteeringuid moodetakse Oiglases
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. Kinnisvarainvesteeringute vaartused on
peamiste, sh  kapitalisatsiooni maara ja
hinnangulise netotuluga seotud eelduste suhtes
vaga tundlikud ning eelduste muutused voivad
hindamistulemust markimisvaarselt mojutada.

Meie auditiprotseduurid hoélmasid selle asjaolu
puhul muuhulgas jargmist:

e hindasime protsessi, mille péhjal juhatus valib,
kontrollib ja hindab Fondi poolt palgatud
valiseid hindamiseksperte ja nende t6od;

e hindasime valiste hindamisekspertide
objektiivsust ja kompetentsust ning
selgitasime nendega kokkulepitud toovotu

tingimused, et tuvastada, kas esines
asjaolusid, mis voisid modjutada valiste
hindamisekspertide soltumatust voi seada

piiranguid nende tddle;
® koostoos meie enda hindamisspetsialistidega:

- hindasime Fondi valiste hindamis-
ekspertide poolt kasutatud hindamis-
metoodika sobivust, vorreldes seda

asjakohaste finantsaruandluse standardite

nduetega ja teiste hindamisekspertide
poolt sarnaste objektide hindamisel
kasutatud metoodikatega;

- kontrollisime Fondi poolt kinnisvara-
investeeringute Oiglase vaartuse

hindamisel kasutatud peamiste eelduste ja
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sisendite (sh turupohiste 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 arithingute avaldatud teabest);

- vordlesime  prognoositud  rahavooge
kehtivate rendilepingute tingimustega;

- tegime saadaoleva turuinfo  podhjal
alternatiivsed diskontomaara  (kaalutud
keskmise kapitali hinna WACC) arvutused
ja vordlesime seda maaraga, mida ol
kasutatud Fondi arvutustes.

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

Muu informatsioon

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

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

Seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meil kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seejuures, kas see lahkneb oluliselt konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandest voi teadmistest, mille auditi kaigus omandasime, voi kas see naib olevat muul viisil oluliselt
vaarkajastatud. Kui me teeme oma t606 alusel jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud,
siis oleme kohustatud sellest asjaolust teavitama. Meil ei ole sellega seoses millestki teavitada.

Junause ja nende, kele Ulesandeks on valtsemine, Kohustused Seases
konsoldgeritud raamatupidamiss aastaaruandesa

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu
poolt, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab vajalikuks, et oleks vdimalik koostada pettusest voi
veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama, kas Fond
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 Fondi likvideerida voi selle tegevuse I6petada voi kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Ulesandeks on valitsemine, vastutavad Fondi finantsaruandlusprotsessi jarelevalve eest.
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Vandeauditor kohustused Seoses konsolidesritud raamatupidamise aastaaruande
audiioa

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne tervikuna on pettusest vOi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta ja anda vélja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid
see ei taga, et olulise vaarkajastamise esinemisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise
standarditega (Eesti) teostatud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest
vOi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad uksikult voi 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 tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, 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 Fondi sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta;

° hindame kasutatud arvestuspohimotete asjakohasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja
nende kohta avalikustatud informatsiooni pohjendatust;
° teeme jarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse

poolt on asjakohane ja kas hangitud auditi tdendusmaterjali pohjal esineb sindmustest voi
tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis voib tekitada markimisvaarset kahtlust Fondi 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 pdhinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupaevani hangitud auditi
tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused voi tingimused voivad pohjustada seda, et Fond 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 sindmusi diglasel viisil;

° hangime Fondi majanduslksuste voi aritegevuse finantsinformatsiooni kohta piisavalt asjakohast
tdéendusmaterjali, et avaldada arvamust Fondi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta.
Vastutame Fondi auditi juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Oleme ainuvastutavad oma
auditiarvamuse eest.

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

Esitame neile, kelle Glesandeks on valitsemine, avalduse, milles kinnitame, et oleme jarginud soltumatust
puudutavaid eetikandudeid, ning edastame neile informatsiooni kbikide suhete ja muude asjaolude kohta,
mille puhul voib pohjendatult arvata, et need kahjustavad meie séltumatust ja, juhul kui see on asjakohane,
informatsiooni vastavate kaitsemehhanismide kohta.
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Neile, kelle Ulesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast maaratleme need, mis olid kaesoleva
perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvaarsemad ja on
seega peamised auditi asjaolud. Kirjeldame neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui
seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud mone asjaolu kohta informatsiooni avalikustada voi kui me
aarmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et mone asjaolu kohta ei tohiks meie aruandes informatsiooni
avaldada, sest voib pohjendatult eeldada, et avaldamise kahjulikud tagajarjed kaaluvad Ules avalikes huvides
avaldamisest tdusva kasu.

Aranne muude seadusest tulenevate ja reguiativsete nouete konta

Fondivalitseja ndukogu maaras meid 29. marts 2016 auditeerima Baltic Horizon Fundi raamatupidamise
aastaaruannet. Audiitorteenust osutame katkematult kokku 4 aastat ja see hélmab perioode, mis |6ppesid
31. detsember 2015 — 31. detsember 2018.

Me kinnitame, et:
° meie auditiarvamus on kooskolas kontserni auditikomiteele esitatud taiendava aruandega;

° me ei ole osutanud kontsernile keelatud auditivaliseid teenuseid, millele on viidatud maaruse (EL) nr
537/2014 artikli 5 l16ikes 1. Me olime auditi tegemisel auditeeritavast Uksusest soltumatud.

Perioodil, millega meie kohustuslik audit on seotud, ei ole me lisaks auditile ja auditiga seotud teenustele
osutanud kontsernile ja selle kontrollitavatele Uksustele muid teenuseid, mis ei ole tegevusaruandes
avalikustatud.

Tallinn, 15. marts 2019

e

Eero Kaup
Vandeaudiitori number 459

KPMG Baltics OU
Audiitorettevodtja tegevusluba nr 17

KPMG Baltics QU

Narva mnt 5
Tallinn 10117
Estonia

Tel +372 626 8700
Fax 372 626 8777
www.kpmg.ee

KPMG Baltics OU, an Estonian limited liability Group and a member firm of the KPMG network of independent member firms
affiliated with KPMG International Cooperative ("KPMG International”), a Swiss entity. Reg no 10096082.
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BALTIE
Baltic Horizon Fund HORIZO N
KONSOLIDEERITUD KASUMI- JA MUU KOONDKASUMI ARUANNE
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2018
Tuhandetes eurodes Lisa 2018 2 017.
(korrigeeritud)*

Renditulu 15 860 11 839
Teenustasutulu 2760 1921
Renditegevuse kulud 7 -3816 -2992
Puhas renditulu 6 14 804 10 768
Halduskulud 8 -2 813 -2774
Muud &ritulud ja -kulud 74 14
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum 2014 3676
Arikasum 14079 11684
Finantstulud 8 47
Finantskulud 9 -2789 -1528
Finantstulud ja -kulud kokku -2781 -1481
Maksueelne kasum 11298 10 203
Tulumaksukulu 6,11 -1308 -759
Perioodi kasum 6 9990 9444
Tulevikus kasumisse véi kahjumisse timberliigitatav muu koondkasum/-kahjum
Rahavoogude riskimaandamise puhaskasum/-kahjum 15b -1013 273
Kasumisse voi kahjumisse imberliigitatava intressimaara 21 ) 57
vahetuslepingu [Gpetamine
Intressi ilemma&ara seadmise kulud 15b -33 -43
Rahavoogude riskimaandamise puhaskasumi/-kahjumiga seotud 15b, 11 97 49
tulumaks
Tulevikus kasumisse voi kahjumisse imberliigitatav

. -949 238
tulumaksujirgne muu koondkasum/-kahjum
Perioodi tulumaksujargne koondkasum kokku 9 041 9 682
Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta (eurodes) 10 0,13 0,15

*2018. aastal hakkas Kontsern rakendama standardit IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav mudgitulu”, mis
muutus kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2018. Selle tulemusena korrigeeriti teenustasutulu ja
renditegevuse kulude vdrdlusandmeid. Korrigeerimine ei avaldanud mdju Kontserni omakapitalile. Mdju on
seotud standardist IFRS 15 (lisa 2) tingitud muutustega informatsiooni esitusviisis.

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.

26 Initialled for identification purposes only
A]Jk]qastarud identifitseerimiseks

Date/kuupéiey......... 42 3. {9_.. o
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Baltic Horizon Fund HORIZO N

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2018
Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2018 31.12.2017
Pohivara
Kinnisvarainvesteeringud 6,12 245 160 189 317
Tuletisinstrumendid 21 9 89
Muu p&hivara 596 146
Pohivara kokku 245 765 189 552
Kaibevara
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 13 2734 1568
Ettemaksed 154 108
Raha ja raha ekvivalendid 14 12 225 24 557
Kaibevara kokku 15113 26 233
Varad kokku 6 260 878 215 785
Omakapital
Sissemakstud kapital 15a 93673 91 848
Omaosakud 15a -335 -
Rahavoogude riskimaandamise reserv 15b -1 005 -56
Jaotamata kasum 17 472 15184
Omakapital kokku 109 805 106 976
Pikaajalised kohustised
Intressikandvad laenukohustised 16 140 401 96 497
Edasiliikkunud tulumaksukohustised 11 5844 5206
Tuletisinstrumendid 21 1069 88
Muud pikaajalised kohustised 905 859
Pikaajalised kohustised kokku 148 219 102 650
Luhiajalised kohustised
Intressikandvad laenukohustised 16 106 1590
Volad tarnijatele ja muud vélad 17 2 397 4202
Tulumaksukohustis - 14
Tuletisinstrumendid 21 - 15
Muud lGhiajalised kohustised 351 338
Liihiajalised kohustised kokku 2854 6 159
Kohustised kokku 6 151 073 108 809
Omakapital ja kohustised kokku 260 878 215 785

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2018
Sisse- Rahavoogude
makstud Oma- riskimaanda- Jaotamata Omakapital
Tuhandetes eurodes Lisa kapital osakud mise reserv kasum kokku
Seisuga 01.01.2017 66 224 -8 -294 10 887 76 809
Perioodi puhaskasum - - - 9 444 9444
Intressiméaara vahetuslepingu |0petamine 15b - - 57 - 57
Muu koondkasum - - 181 - 181
Koondkasum kokku - - 238 9444 9 682
Sissemakstud kapital — emiteeritud osakud 25632 - - - 25632
Omaosakute tiihistamine -8 8 - - -
Osakuomanikele jaotatud kasum 15c - - - -5147 -5147
Seisuga 31.12.2017 91 848 - -56 15184 106 976
Seisuga 01.01.2018 91 848 - -56 15184 106 976
Perioodi puhaskasum - - - 9990 9990
Muu koondkahjum - - -949 - -949
Koondkasum kokku - - -949 9990 9 041
Sissemakstud kapital — emiteeritud osakud 15a 2 350 - - - 2350
Omaosakute tagasiost -860 - - -860
Omaosakute tiihistamine 15a -525 525 - - -
Osakuomanikele jaotatud kasum 15c - - - -7 702 -7 702
Seisuga 31.12.2018 93673 -335 -1 005 17 472 109 805
Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2018
Tuhandetes eurodes Lisa 2018 2017
Aritegevuse rahavood
Maksueelne kasum 11 298 10 203
Mitterahaliste kirjete korrigeerimine:
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse korrigeerimine 12 -2014 -3676
Nouete allahindlus 13 143 45
Finantstulud -8 -47
Finantskulud 9 2789 1528
Kaibekapitali muutused:
Nduete suurenemine -822 -241
Muu kdibevara suurenemine -540 -39
Muude pikaajaliste kohustiste vdhenemine -76 -150
Vodlgade vahenemine -522 -100
Muude lihiajaliste kohustiste suurenemine/vahenemine 702 -6
Tasutud tulumaks -586 -42
Rahavood &ritegevusest kokku 10 364 7475
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid 8 8
Tutarettevotete soetamine, millest on maha arvatud saadud raha 12 -16 935 -8614
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 12 -34 477 -14 362
Maatiiki soetamine 12 -1661 -
Ettemakse kinnisvarainvesteeringu eest -500 -
Kinnisvarainvesteeringute arendusvaljaminekud -2237 -3996
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulud -623 -1163
Rahavood investeerimistegevusest kokku -56 425 -28 127
Rahavood finantseerimistegevusest
Laekumised vélakirjade emiteerimisest 40 000 -
Saadud pangalaenud 26 000 40 566
Saadud pangalaenude tagasimaksed -23 299 -24 112
Laekumised osakute emiteerimisest 15a 2350 25632
Osakute tagasiost 15a -860 -
Osakuomanikele jaotatud kasum 15c -7 702 -5147
Laenukohustistega seotud tehingukulud -380 -223
Makstud intressid -2 380 -1390
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 33729 35326
Raha ja raha ekvivalentide muutus -12332 14 674
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 24 557 9 883
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 12 225 24 557

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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1. Informatsioon aruandva liksuse kohta

Baltic Horizon Fund on reguleeritud kinnine lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail
2016. Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS. Nii Fondi kui ka Fondivalitseja (ile teostab jarelevalvet
Eesti Finantsinspektsioon. Fondi depositoorium ehk varade hoidja on Swedbank AS. Fond on Iplikku
kontrolli omav emaettevGte kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle titarettevotetest (koos nimetatud
,Kontsern“ véi ,Fond“).

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

Fondi registreeritud aadress on Tornimée 2, Tallinn, Eesti.

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

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon Fundi konsolideeritud raamatupidamise aruande avalikustamise
heaks 15. martsil 2019.

Aruandekuupéeval oli Fondil 100% osalus jargmistes tutarettevotetes:

Nimi 31.12.2018 31.12.2017
BH Lincona OU 100% 100%
BOF SKY SIA 100% 100%
BH CC Plaza OU 100% 100%
BH Domus Pro UAB 100% 100%
BH Europa UAB 100% 100%
BH P80 OU 100% 100%
Kontor SIA 100% 100%
Pirita Center OU 100% 100%
BH Duetto UAB 100% 100%
ZM Development?! 0% 100%
Vainodes Krasti SIA 100% 100%
BH S27 SIA? 100% 100%
BH Meraki UAB? 100% 0%

1ZM Development iihines 18. oktoobril 2018 ettev&ttega Vainodes Krasti SIA.
’Taiendav teave uute tiitarettevdtete kohta on esitatud lisas 12.

Baltic Horizon Fundi iihinemine Baltic Opportunity Fundiga

30. juunil 2016 Uhines Baltic Horizon Fund Baltic Opportunity Fundiga; selleks emiteeriti iga Baltic
Opportunity Fundi osaku eest 100 Baltic Horizon Fundi osakut (suhtega 1:100). Avaliku pakkumise
kaigus noteeriti NASDAQ Tallinna borsil 41 979 150 osakut, pakkumishinnaks oli 1,3086 eurot osaku
kohta, emissiooni tulu kokku moodustas 29,7 miljonit eurot. Fondi kapitali suurendati 21 miljoni euro vorra.
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).
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1. Informatsioon aruandva iiksuse kohta (jétkub)
Baltic Horizon Fundi ihinemine Baltic Opportunity Fundiga (jédtkub)

Uhinemist késitleti kui Gihise kontrolli all olevate majandusiiksuste imberkorraldamist. Baltic Horizon Fundi ja
Baltic Opportunity Fundi Ghinemisel kajastati varad ja kohustised nende raamatupidamisvaartustes ehk
summades, milles need olid kajastatud Baltic Opportunity Fundi raamatupidamisaruandes. Firmavaartust ei
tekkinud. Uhinemise ajal Fondil enda varasid ja kohustisi ei olnud. Seega on Baltic Opportunity Fundi ajaloolised
Uhinemiseelsed finants- ja tegevustulemused otseselt vorreldavad Fondi Uhinemisjargsete tulemustega.
Kaesolevas konsolideeritud aruandes on Baltic Opportunity Fundi Ghinemiseelsed finantstulemused esitatud
Fondi tulemustena.

Kolmel tdiendaval avalikul pakkumisel, mis toimusid 2016. aasta novembris, 2017. aasta juunis ja 2017. aasta
novembris, ning suunatud pakkumisel, mis toimus 2018. aasta veebruaris, kaasas Fond tdiendavalt 48
miljonit eurot kapitali (netosumma). 2018. aastal ostis Fond tagasi ja tlhistas 404 294 enda arvel hoitud
osakut. Uute osakute pakkumise ja omaosakute tiihistamise tulemusena on Fondi osakute koguarv
78 752 800. Osakud on noteeritud nii NASDAQ Stockholmi kui ka NASDAQ Tallinna bérsil.

2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimdotetest

Aruande koostamise alused

Kontserni 31. detsembril 2018 IGppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne on
koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu Euroopa Liit need on
vastu vétnud.

Hinnang tegevuse jatkuvusele

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

Uued finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja tolgendused

Kontsern hakkas standardit IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav mudgitulu” ja standardit IFRS 9
,Finantsinstrumendid“ esmakordselt rakendama 2018. aastal. Neid kohaldatakse aruandeperioodidele, mis
algavad 1. jaanuaril 2018 voi hiljem. Ka mitmete teiste uute standardite rakendamine muutus kohustuslikuks
alates 1. jaanuarist 2018, kuid need ei avaldanud Kontserni raamatupidamise aruandele olulist m&ju.

IFRS 15 , Kliendilepingutest saadav miiiigitulu®

Uues standardis antakse raamistik, mis asendab senised IFRS standardites antud juhised muugitulu
kajastamiseks. Ettevotted votavad kasutusele viieastmelise mudeli, et kindlaks maarata, millal ja millises
summas maugitulu kajastada. Uue mudeli kohaselt tuleb miugitulu kajastada siis (voi sel ajal), kui ettevote
annab kliendile {le kontrolli kaupade vGi teenuste lle, summas, mida ettevote loodab saada nende kaupade
vOi teenuste eest. Soltuvalt sellest, kas on tdidetud teatud kriteeriumid, kajastatakse mutgitulu:

- ajajooksul, viisil, mis kajastab ettevétte tulemusi, voi
- ajahetkel, kui kontroll kaupade vGi teenuste Ule antakse kliendile dle.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
IFRS 15 , Kliendilepingutest saadav miiligitulu” (jétkub)

Standardis IFRS 15 kehtestatakse ka pohimotted, mida ettevotted peavad jargima kvalitatiivse ja
kvantitatiivse informatsiooni avalikustamisel, mis annab raamatupidamise aruande kasutajatele kasulikku
teavet klientidega sdlmitud lepingutest tuleneva mudgitulu ja rahavoogude olemuse, suuruse, ajastuse ja
ebakindluse kohta. Kontsern on tegi standardi IFRS 15 mdju esmasel hindamisel kindlaks, et teatud
tehingutes tegutseb Kontsern kdsundisaajana.

Standardi IFRS 15 kohaselt pShineb hindamine sellel, kas Kontsern kontrollib teatud kaupa ja teenust enne,
kui edastab selle Idppkasutajale, mitte kas ta on avatud olulistele kauba ja teenuste miligiga seotud riskidele
ja htivedele.

Kontsern rakendas standardit IFRS 15 oma 31. detsembril 2018 I6ppenud konsolideeritud aruande
koostamisel ja kasutas seejuures tagasiulatuvat lahenemisviisi. Selle tulemusena kohaldas Kontsern igale
esitatud vordlusperioodile kdiki standardis IFRS 15 kirjeldatud ndudeid ja korrigeeris oma konsolideeritud
raamatupidamise aruannet.

Jargnevas tabelites on esitatud standardi IFRS 15 mdju Kontserni kasumi- ja muu koondkasumi aruandele.

Standardi IFRS 15 méju

Tuhandetes eurodes Summa standardit IFRS 15 Standardi IFRS 15 .
. . .. Aruandes esitatud
rakendamata seisuga rakendamisest tingitud seisuga 31.12.2018
31.12.2018 korrigeerimine ga 3l.2%.
Teenustasutulu 5008 -2 248 2760
Renditegevuse kulud -6 064 2248 -3816

Standardi IFRS 15 mdju

Tuhandetes eurodes Summa standardit IFRS 15 Standardi IFRS 15 . .
. . .. Korrigeeritud saldod
rakendamata seisuga rakendamisest tingitud seisuga 31.12.2017
31.12.2017 korrigeerimine ga3L.2%
Teenustasutulu 3692 -1771 1921
Renditegevuse kulud -4 763 1771 -2992

Korrigeerimised ei mdjutanud Kontserni omakapitali. M&ju on seotud standardist IFRS 15 tingitud
muutustega informatsiooni esitusviisis.

IFRS 9 ,,Finantsinstrumendid“

Standardiga IFRS 9 asendatakse standard IAS 39 , Finantsinstrumendid: Kajastamine ja mddtmine”, v.a see,
et standardi IAS 39 erand, mis puudutab finantsvarade vdi -kohustiste portfelli intressimaarariskile avatud
positsiooni Giglase vadrtuse riskimaandamist, jadb kehtima ning ettevotted vdivad valida, millist
arvestusmeetodit kasutada — kas rakendada standardi IFRS 9 riskimaandamise arvestuse ndudeid voi jatkata
praegu kehtivate standardi IAS 39 nduete rakendamist kdigi instrumentide riskimaandamise arvestusel.

Kuigi finantsvarade modtmisel lubatud médtmisalused — korrigeeritud soetusmaksumus, diglane vaartus
labi muu koondkasumi ja diglane vaartus ldabi kasumi vdi kahjumi — sarnanevad standardi IAS 39
modtmisalustele, on kriteeriumid, mille alusel finantsvarasid digesse modtmiskategooriasse liigitatakse,
oluliselt erinevad.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jéitkub)
IFRS 9 ,,Finantsinstrumendid” (jdtkub)

Finantsvara moddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kui on tdidetud jargmised kaks tingimust:

e vara hoitakse drimudelis, mille eesmark on hoida varasid, et saada neist tulenevaid lepingulisi
rahavoogusid;

e  kindlaksmaaratud kuupdevadel tulenevad lepingulistest tingimustest rahavood, mis sisaldavad ainult
pbhiosamakseid ja intressimakseid tasumata pdhiosalt.

Lisaks sellele voib ettevéte teha selliste omakapitaliinstrumentide puhul, mida ei hoita kauplemiseesmargil,
tagasivGtmatu otsuse kajastada hilisemaid diglase vdartuse muutusi (sh kursikasumeid ja -kahjumeid) muu
koondkasumi hulgas. Neid muutusi ei liigitata mingil juhul Gmber kasumisse v&i kahjumisse.

Oiglases vaartuses ldbi muu koondkasumi md&detavate vdlainstrumentide puhul kajastatakse intressitulu,
oodatav krediidikahjum ning kursikasumid ja -kahjumid kasumis v&i kahjumis sama moodi kui korrigeeritud
soetusmaksumuses kajastatavate varade puhul. Muud kasumid ja kahjumid kajastatakse muus
koondkasumis vdi -kahjumis ning liigitatakse iimber kasumisse voi kahjumisse kajastamise I6petamisel.

Standardi IFRS 9 vaartuse languse mudel asendab standardi IAS 39 , tekkinud kahjumi“ mudeli ,eeldatava
krediidikahjumi“ mudeliga, mis tdhendab seda, et enam ei pea enne vadrtuse langusest tuleneva
allahindluse kajastamist olema toimunud kahjujuhtum.

Standardis IFRS 9 on satestatud uus Uldine riskimaandamise arvestuse mudel, mis seob riskimaandamise
arvestuse tihedamalt riskijuhtimisega. Riskimaandamissuhete liigid — Oiglane vaartus, rahavoog ja
netoinvesteering valismaises ariliksuses — jadvad samaks, aga ndutakse tdiendavaid otsuseid. Standardis on
satestatud uued nduded riskimaandamise arvestuse alustamiseks, jatkamiseks ja IGpetamiseks ning
riskimaandamise objektiks olevate instrumentidena on lubatud maéaratleda tdiendavaid riskile avatud
positsioone.

Kontsern rakendas standardit IFRS 9 oma 31. detsembril 2018 I6ppenud konsolideeritud aruande
koostamisel ja kasutas seejuures tagasiulatuvat Idhenemisviisi. Kdik Kontserni riskimaandamissuhted, mis
olid 31. detsembril 2017 standardi IAS 39 kohaselt nii maaratletud, vastasid esmakordsel rakendamisel 1.
jaanuaril 2018 standardi IFRS 9 riskimaandamise arvestuse nduetele. Seega liigitati need jatkuvalt
riskimaandamissuheteks.

Kontserni hinnangul ei ole standard IFRS 9 oluliselt mdjutanud tema raamatupidamise aruannet. Tulenevalt
Kontserni dritegevuse olemusest ja talle kuuluvate finantsinstrumentide liikidest Kontserni
finantsinstrumentide liigitamine ja m&6tmine standardi IFRS 9 rakendamisel ei ole muutunud. Fondil on
ainult nduded ja laenud, mis standardi IFRS 9 kohaselt on liigitatud korrigeeritud soetusmaksumuses
moddetavate finantsvarade kategooriasse.

Finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja télgendused, mida ei ole veel rakendatud

Jargmised uued standardid, tdlgendused ja muudatused 31. detsembril 2018 I6ppenud aruandeperioodile
veel ei kohaldunud ja seetdttu pole neid kdesoleva konsolideeritud aruande koostamisel rakendatud.
Kontsern kavatseb neid rakendada siis, kui see muutub kohustuslikuks.

IFRS 16 ,,Rendilepingud”

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2019 v&i hiljem. Lubatud on varasem
rakendamine, kui ettevote rakendab ka standardit IFRS 15.) IFRS 16 asendab standardi IAS 17 ,,Rendilepingud”
ja sellega seotud tdlgendused. Standard likvideerib rentnike jaoks praeguse kaht liiki arvestuse mudeli ja nduab
selle asemel, et ettevotted kajastaksid enamikku rendilepingutest Ghtse mudeli alusel bilansis, likvideerides
kasutus- ja kapitalirendi eristamise.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
IFRS 16 ,,Rendilepingud” (jdtkub)

Standardi IFRS 16 alusel on leping rendileping voi sisaldab rendilepingut, kui sellega antakse Ule 6igus mingi
vara kasutamist teatud ajavahemikul tasu eest kontrollida. Selliste lepingute puhul nduab uus mudel rentnikult
kasutusdiguse alusel kasutatava vara ja rendikohustise kajastamist. Kasutusdiguse alusel kasutatavat vara
amortiseeritakse ja kohustise pealt arvestatakse intressi. Selle tulemuseks on enamiku rendilepingute jaoks
kulumuster, mille puhul suurem osa kulust kajastatakse lepingu alguses, ja seda isegi siis, kui rentnik maksab
jatkuvalt igal aastal ihesuguse suurusega renditasusid.

Uus standard kehtestab rentnikele mitmeid piiratud ulatusega erandeid, mille hulka kuuluvad:
e rendilepingud, mille rendiperiood on 12 kuud v&i lihem ja mis ei sisalda ostuoptsioone ja
e rendilepingud, mille alusvara vaartus on madal (vaheolulised rendilepingud).

Rendileandja arvestuspohimotted uue standardi rakendamisest suures osas ei muutu ja jatkuvalt tehakse
vahet kasutus- ja kapitalirendil.

Kontserni hinnangul ei mdjuta muudatused esmakordsel rakendamisel oluliselt Kontserni raamatupidamise
aruannet, sest Kontsern ei ole rendilevotjana sdlminud rendilepinguid, mis praegu kehtiva standardi IAS 17
kohaselt liigituksid kapitali- voi kasutusrendilepinguteks. Rendileandjana jatkab Fond rendilepingute
liigitamist vastavalt standardis IAS 17 satestatud rendilepingute liigitamise pShimd&tetele, ent avalikustab
rendilepingute kohta rohkem teavet, nagu naeb ette IFRS 16.

Muud muudatused

Ulejaanud uutel v8i muudetud standarditel vdi tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist m&ju
Kontserni raamatupidamise aruandele.

Olulised arvestuspohimotted

Alljargnevalt on esitatud kokkuvdte kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel
rakendatud olulistest arvestuspdhimdtetest. Kirjeldatud arvestuspShimdotteid on rakendatud jarjepidevalt,
kui jargnevas tekstis ei ole vastupidist marget.

Fondi olulised arvestuspohimotted

2a. Esitusvaluuta

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

2b. Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne sisaldab Fondi ja selle tiitarettevotete (koos nimetatud
,Kontsern”) finantsnditajaid. Fond omab tiitarettevotte Ule kontrolli, kui ta on avatud voi tal on Gigused
tutarettevottes osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab kasutada oma mdjuvdimu
tUtarettevotte Ule, et selle kasumi suurust mojutada. Titarettevotte konsolideerimine algab kuupé&evast, mil
Fond omandab kontrolli tlitarettevotte Ule ja I0peb siis, kui Fond kaotab kontrolli titarettevétte Ule.

Kontsernisisesed varad ja kohustised ja Kontserni Giksuste omavaheliste tehingute tulemused, kaasa arvatud
realiseerumata kasumid ja kahjumid, elimineeritakse konsolideeritud aruande koostamisel.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
2b. Konsolideeritud aruande koostamine (jdtkub)

Vara kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tdenaoline, et Kontsern saab tulevikus
varast majanduslikku kasu ja kui vara vaartust saab usaldusvaarselt mddta.

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

2c. Vilisvaluutatehingute limberarvestamine

Iga Kontserni ettevote maaratleb oma arvestusvaluutana valuuta, mis on tema peamise majanduskeskkonna
valuuta. K&ik tehingud, mis tehakse valuutas, mis ei ole arvestusvaluuta, on valisvaluutatehingud.

Viélisvaluutatehing arvestatakse Umber arvestusvaluutasse, kasutades algse tehingu kuupaeval kehtinud
Euroopa Keskpanga ametlikku vahetuskurssi. Igal aruandekuupaeval arvestatakse valisvaluutas fikseeritud
rahalised varad ja kohustised Umber, kasutades aruandekuupdeva vahetuskurssi.

Rahalistest tehingutest tulenevate valuutakursi vahede kumulatiivhe mdju kajastatakse realiseerunud kasumi
vGi kahjumina raha likkumise perioodi konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes.

Kui vélismaise dariliksuse arvestusvaluuta erineb emaettevotte arvestusvaluutast, siis konsolideerimisel
arvestatakse selle valismaise ariliksuse varad ja kohustised Umber aruandekuupaeval kehtiva vahetuskursi
alusel. Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruande kirjed arvestatakse Umber tehingupdevadel
kehtinud vahetuskurssidega. Umberarvestamisest tulenevad valuutakursi vahed kajastatakse omakapitalis
eraldi komponendina nimetuse all ,Valuutakursi vahede reserv”. Valismaise ariliksuse miilimisel kajastatakse
omakapitalis kajastatud kumulatiivne valuutakursi vahede summa kasumis véi kahjumis samal perioodil, mil
kajastatakse mulimisest saadav kasum voi kahjum.

Viélismaise ariliksuse omandamisel tekkinud firmavaartust ja Oiglase vaartuse korrigeerimisi kasitletakse
omandatud d&riliksuse varade ja kohustistena. Need arvestatakse Umber tehingu kuupdeval kehtinud
vahetuskursi alusel.

2d. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara (maa voi ehitis — vdi osa ehitisest — v6i mdlemad), mida hoitakse
eelkdige renditulu teenimise, kinnisvara vadrtuse kasvu voi mdlemal eesmargil, mitte aga kasutamiseks
kaupade tootmisel, teenuste osutamisel vG&i halduslikel eesmarkidel v&i miigiks tavaparase
majandustegevuse kdigus.

Kinnisvarainvesteeringut mdddetakse esmasel kajastamisel selle soetusmaksumuses. Soetusmaksumus
sisaldab ka soetamisega otseselt seotud kulutusi, nagu naiteks kinnisvara vodrandamisega seotud makse ja
teenustasusid juriidiliste teenuste eest. Kinnisvarainvesteeringutega seotud hilisemad véljaminekud, 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, mdddetakse kinnisvarainvesteeringuid parast soetamist
sdltumatute kinnisvara hindajate poolt maaratud Siglases vaartuses. Oiglane vaartus on hind, mis saadaks
vara midgil mddtmiskuupédeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
2d. Kinnisvarainvesteeringud (jétkub)

Kinnisvarainvesteeringute  vaartuse korrigeerimisi  kajastatakse kasumis v&i kahjumis real
,Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasumid ja kahjumid“.

2e. Dividendid (valjamaksed)

Véljamaksete summa, mille kohta on tehtud jaotusettepanek, kajastatakse kohustisena siis, kui nad vilja
kuulutatakse.

2f. Eraldised

Eraldis kajastatakse siis, kui Kontsernil on méédunud stiindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline
voi faktiline), on tdendoline, et selle kohustuse taitmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid
vahenevad, ja kohustuse summa on usaldusvaarselt hinnatav.

Eraldised vaadatakse (le igal aruandekuupaeval ja nende vaartust korrigeeritakse, et need véljendaksid
antud hetke k&ige pShjendatumat hinnangut. Kui raha ajavaartuse mdju on oluline, siis ajastatakse
eraldisena kohustuse taitmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste nttidisvaartus.

2g. Tuletisinstrumendid

Kontsern kasutab intressimaara riski maandamiseks intressimaara vahetuslepinguid (interest rate swaps).
Tuletisinstrumente kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes Oiglases vdartuses. Kui
tuletisinstrumendi hinnanguline &iglane vaartus on positiivne, kajastatakse see varana ja kui
tuletisinstrumendi hinnanguline diglane vaartus on negatiivne, kajastatakse see kohustisena.

Kui tuletisinstrument ei ole riskimaandamisinstrument, siis kajastatakse selle Giglase vaartuse muutustest
tulenevad kasumid ja kahjumid nende tekkimise perioodi kasumis voi kahjumis (kasumiaruandes).

2h. Riskimaandamise arvestus

Kontsern rakendab kdigi intressimaara vahetuslepingute arvestamisel riskimaandamise arvestuse 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 v6i prognoositud tehingust.

Kui rahavoogude riskimaandamine vastab riskimaandamise arvestuse nduetele, siis see osa
riskimaandamisinstrumendist tulenevast kasumist vOi kahjumist, mis on madaaratletud efektiivse
riskimaandajana, kajastatakse esmalt muus koondkasumis vdi -kahjumis ja see osa, mis on ebaefektiivne,
kajastatakse kasumis v&i kahjumis. Algselt muus koondkasumis v&i -kahjumis kajastatud efektiivsest rahavoo
riski maandamisest tulenevad kasumid ja kahjumid liigitatakse Umber kasumisse voi kahjumisse selles
perioodis, mil maandatav tehing kasumit voi kahjumit mdjutab voi kui riskimaandamissuhe 16peb.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)

2i. Intressikandvad laenukohustised

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

Sisemise intressimadra 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 vG&i laekumised finantsinstrumendi
eeldatava kehtivusaja voi vajaduse korral lihema perioodi véltel tapselt finantsvara voi -kohustise neto
raamatupidamisvdartusesse (jadkvaartusesse). Sisemise intressimadra arvutamisel prognoosib Kontsern
rahavoogusid, vGttes arvesse finantsinstrumendi k&iki lepingulisi tingimusi. Arvestus hélmab kdiki lepingu
osapoolte vahel makstud vdi saadud tasusid, mis on sisemise intressimadra lahutamatuteks osadeks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid voi allahindlusi.

Kontsern liigitab oma finantskohustised lihiajalisteks, kui need tuleb tasuda kaheteist kuu jooksul parast
aruandekuupdeva isegi siis, kui:

(a) esialgne tahtaeg oli pikem kui kaksteist kuud; ja
(b) pikaajaline refinantseerimise voi maksegraafiku muutmise leping on sdlmitud parast aruandekuupéeva
ja enne konsolideeritud raamatupidamise aruande avaldamise heakskiitmist.

Finantskohustis eemaldatakse finantsseisundi aruandest siis, kui see on taidetud, tUhistatud vdi aegunud.
2j. Muud kohustised

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

Tulevaste perioodide ettemakstud tulusid kajastatakse kohustiste all.

2k. Finantsvarad

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

Liigitamine

Standardi IFRS 9 rakendusalasse jadvaid finantsvarasid liigitatakse jargmistesse kategooriatesse:
korrigeeritud soetusmaksumuses moddetavad, diglases vaartuses labi kasumi voi kahjumi méddetavad ja
Oiglases vaartuses labi muukoondkasumi mdddetavad finantsvarad. Liigitamine soltub finantsvarade
lepinguliste rahavoogude tunnustest ja drimudelist, mille abil Fond neid juhib.

Kontserni finantsvarade hulka kuuluvad nduded ostjate vastu ja muud nduded, laenud, raha ja raha
ekvivalendid ning tuletisinstrumendid. Kui pole kirjeldatud teisiti, siis hoiab Kontsern oma finantsvarasid
lepinguliste rahavoogude saamiseks ja lepingulised rahavood koosnevad ainult p&hiosa ja tasumata
pohiosalt arvestatud intressi maksetest. Seet6ttu mdddab Kontsern oma finantsvarasid korrigeeritud
soetusmaksumuses. Tuletisinstrumendid ei vasta korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetavate
finantsvarade kriteeriumitele ja neid mdddetakse diglases vaartuses labi kasumi voi kahjumi.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
2k. Finantsvarad (jétkub)

Kajastamine ja kajastamise I6petamine

Finantsvara voetakse esmasel kajastamisel arvele Oiglases vaartuses. Juhul kui tegu on investeeringuga, mis
ei ole Giglases vaartuses labi kasumi voi kahjumi kajastatav finantsvara, liidetakse Giglasele vaartusele ka
finantsvara omandamisega otseselt seotud tehingukulud. Kontsern madaratleb, mis kategooriasse
finantsvara kuulub selle esmasel kajastamisel. Kui see on lubatud ja vajalik, siis hinnatakse finantsvara
maaratluse asjakohasust iga aruandeperioodi I6pus.

KG&iki tavapérastel tingimustel toimuvaid finantsvara oste ja miike, st oste ja miike vastavalt lepingutele,
mille kohaselt antakse vara (ile ajavahemiku jooksul, mis on kehtestatud digusaktidega vdi on konkreetsel
turul kokkuleppeliselt védlja kujunenud, kajastatakse tehingupdeval (tehingupdev on kuupéaev, mil Kontsern
vGtab endale vara ostmise vdi milimise kohustuse). Muudel juhtudel kajastatakse vastavaid tehinguid
tuletisinstrumentidena, kuni jduab katte nende arvelduspdev.

Kontsern |8petab finantsvara (voi finantsvara osa v&i sarnaste finantsvarade riihma) kajastamise siis, kui:

- tema Gigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele |6pevad;

- ta annab Ule Oigused finantsvarast tulenevate rahavoogude saamiseks voi kui tal sdilivad Gigused
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 tle sisuliselt kdik finantsvara omandiga seonduvad riskid ja hiived v&i (b) ta pole
andnud Ule ega ka sailitanud sisuliselt kdiki finantsvara omandiga seonduvaid riske ja hiivesid, kuid ta on
andnud ule kontrolli finantsvara ule.

Véértuse langus
Parast standardi IFRS 9 rakendamist hindab Kontsern oma korrigeeritud soetusmaksumuses moddetavate

finantsvaradega seotud eeldatavaid krediidikahjumeid tulevikku vaatava mudeli abil. Vaartuse languse
arvestamise meetod sdltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud vi 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 noudele (parast selle esmast kajastamist) allahindlus kehtivusaja
jooksul eeldatava krediidikahjumi summas.

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

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

valjavaate, SKP, to6hdive, poliitika jm muutused);
e vidlised turunditajad; ja
e rentnike baas.

NOue ostja vastu kantakse maha, kui ei ole mdistlik oodata, et see tasutakse. NGude tasumist ei ole mdistlik
oodata muuhulgas siis, kui on tdendoline, et vdlgnik on maksejéuetu vdi suurtes rahalistes raskustes.
Nouded, mille vaartus on langenud, kantakse maha, kui nad hinnatakse lootusetuks. Kontserni hinnangul on
raha ja raha ekvivalentide krediidirisk madal, kui kohustuse taitmata jatmise risk on madal ja vastaspoole
|Ghiajaline rahavooliste kohustuste tditmise vdime on hea.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)

2l. NGuded

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

2m. Raha ja raha ekvivalendid

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

2n. Tingimuslikud varad ja kohustised

Tingimuslikku kohustist ei kajastata konsolideeritud finantsseisundi aruandes. Tingimuslik kohustis
avalikustatakse, valja arvatud juhul, kui majanduslikku kasu sisaldavate ressursside vdhenemise vGimalus on
darmiselt vahetdendoline.

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

20. Aruandekuupéievajirgsed siindmused

Parast aruandekuupdeva toimunud slindmused, mis annavad tdiendavat informatsiooni Kontserni
finantsseisundi kohta aruandekuupdeval (korrigeerivad sindmused), vdetakse konsolideeritud
raamatupidamise aruande koostamisel arvesse, korrigeerides aruandes kajastatud summasid. Olulised
aruandekuupéevajargsed mittekorrigeerivad sindmused avalikustatakse konsolideeritud raamatupidamise
aruande lisades.

2p. Tulu kajastamine

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

Teenustasutulud kajastatakse kasumis voi kahjumis brutosummas, kui Kontsern ei tegutse kolmanda isiku
nimel (kdsundisaajana/esindajana) ja ei vdta arvete vahendamise eest vahendustasu. Tulu esitatakse
brutosummas, kui Kontsern sdlmib kolmandast isikust teenusepakkujaga lepingu ja votab lepingust
tulenevad riskid enda kanda. Teenustasutulu kajastatakse perioodil, mil teenust osutatakse. Tehinguhind
sisaldab fikseeritud ja muutuvaid tasusid, mis on satestatud kliendiga sGlmitud lepingu tingimustes.
Teenustasu arveid esitatakse kord kuus ja tavaparane tasumise tdhtaeg on 30 pdeva. Kui Kontsern tegutseb
kdsundisaajana kolmandate isikute nimel, siis kajastatakse rentnikelt kaupade ja teenuste eest laekunud
summad vastavalt standardile IFRS 15 netosummas kasumis v&i kahjumis ja arvete edasiesitamise tulu
kajastatakse teenitud vahendustasu summas.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
2g. Kulud

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

2r. Halduskulud

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

2s. Tasumisele kuuluv tulumaks
Kontserni tiitarettevotete maksustamine

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

Fondi maksustamine
Kasu vara voorandamisest

Lepingulise investeerimisfondi kasu vara védrandamisest maksustatakse tulumaksuga, kui:

1) maddud kinnisasi asub Eestis vGi

2) voOorandatud asja- vGi ndudedigus oli seotud Eestis asuva kinnisasja voi ehitise kui vallasasjaga voi

3) vG&0Orandati vOi tagastati osalus aritihingus, lepingulises investeerimisfondis voi muus varakogumis,
mille varast vodrandamise v&i tagastamise ajal voi mdnel perioodil sellele eelnenud kahe aasta
jooksul moodustasid otse v3i kaudselt tile 50% Eestis asuvad kinnisasjad voi ehitised kui vallasasjad
ja milles voorandajal oli nimetatud tehingu tegemise ajal vdhemalt 10% osalus.

4) kasu saadi punktis 3 nimetatud tingimustel samas punktis nimetatud &rithingu, lepingulise
investeerimisfondi voi muu varakogumi likvideerimisel.

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

2t. Edasiliikkunud tulumaks

Fondi Leedu tltarettevGtete edasilikkunud tulumaks:

Edasillikkunud tulumaksu arvestatakse kohustise meetodil kdigilt aruandekuupdeval esinevatelt ajutistelt
erinevustelt. Ajutine erinevus on varade voi kohustiste raamatupidamisvaartuse ja maksustamisbaasi vahe.

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

i) edasillikkunud tulumaksukohustis tekib vara voi kohustise esmasel kajastamisel tehingu puhul, mis ei
ole driihendus ega md&juta tehingu toimumise ajal arvestuslikku kasumit ega ka maksustavat kasumit
(maksukahjumit); ja
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
2t. Edasiliikkunud tulumaks (jdtkub)
ii) maksustavad  ajutised  erinevused on  seotud investeeringutega tltarettevGtetesse,

sidusettevotetesse ja osalustega Uhistes ettevotmistes, mille puhul on vGimalik ajutise erinevuse
tihistumise ajastamist kontrollida ja on tdendoline, et ajutist erinevust ei tiihistata ldhemas tulevikus.

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

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

ii)) mahaarvatavad ajutised erinevused on seotud investeeringutega tltarettevOtetesse,
sidusettevotetesse ja osalemistega Uhistes ettevotmistes — nende puhul kajastatakse edasilikkunud
tulumaksuvara lksnes ulatuses, mille osas on tdenaoline, et kénealune ajutine erinevus ldhitulevikus
thistub ja tulevikus tekib maksustatav kasum, mille arvelt saab ajutist erinevust kasutada.

Edasilikkunud  tulumaksuvarade raamatupidamisvadartus vaadatakse igal aruandekuupdeval (dle.
Edasilikkunud tulumaksuvara raamatupidamisvaartust vahendatakse ulatuses, mille puhul ei ole enam
téendoline, et tekib piisavalt maksustatavat kasumit, mis vdimaldab kogu edasilikkunud tulumaksuvarast voi
selle osast saadavat kasu kasutada. Finantsseisundi aruandes kajastamata edasilikkunud tulumaksuvarad
hinnatakse igal aruandekuupédeval imber. Eelnevalt kajastamata edasilikkunud tulumaksuvara kajastatakse
finantsseisundi aruandes ulatuses, mille osas on tdendoline, et tulevane maksustatav kasum vdimaldab
edasilikkunud tulumaksuvara kasutada.

Edasiliikkunud tulumaksuvarade ja -kohustiste m6otmiseks kasutatakse maksumaarasid, mida eeldatavasti
rakendatakse vara realiseerimise voi kohustise arveldamise perioodil, ldhtudes aruandekuupaeval kehtinud voi
olulises osas kehtima hakanud maksumaaradest (ja maksustamist reguleerivatest seadustest).

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

Edasilikkunud tulumaks, mis on seotud otse omakapitalis kajastatavate tehingute ja slndmustega,
kajastatakse omakapitalis, mitte kasumis v8i kahjumis. Edasillikkunud tulumaks kajastatakse vastavalt selle
aluseks oleva tehingu olemusest kas kasumis vGi kahjumis vdi otse omakapitalis.

Eesti ja Lati seaduste kohaselt ettevotte aruandeaasta kasumit ei maksustata. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevotlusega mitteseotud véljamaksetelt ning
siirdehinna korrigeerimistelt.

Maksustamisslisteemi eripdra tottu ei teki ajutisi erinevusi varade ja kohustiste maksustamisbaaside ning
raamatupidamisvaartuste vahel ning seetdttu ei teki ka edasiliikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustisi.

Dividendidelt makstav ettevotte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna ning -kohustisena dividendide
valjakuulutamise hetkel, sGltumata perioodist, mille eest dividendid vélja kuulutatakse voi millal dividendid
tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksmisele jargneva kuu 10.
kuupdeval Eestis ja 20. kuupaeval Latis.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspohimétetest (jétkub)
2u. Oiglase vairtuse médtmine

Kontsern kajastab teatud finantsinstrumente, nagu naiteks tuletisinstrumente ja mittefinantsvarasid, nagu
naiteks kinnisvarainvesteeringuid, diglases vaartuses, mida moddetakse iga aruandeperioodi |6pus. Lisaks
avalikustatakse Kontserni raamatupidamise aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate
finantsinstrumentide Giglane vaartus.

QOiglane vaartus on hind, mida saadaks vara miitigil vi makstaks kohustise iileandmisel md&tmiskuupaeval
turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vadrtuse moédtmisel eeldatakse, et vara miiiigi vdi
kohustise Gleandmise tehing toimub kas:

e vara vdi kohustise pohiturul; voi

e  kui pShiturg puudub, siis vara v&i kohustise jaoks soodsaimal turul.
Kontsernil peab olema modtmiskuupdeval juurdepaés pdhi- voi soodsaimale turule.

Vara v0i kohustise Oiglase vaartuse md&tmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara voi
kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.
Mittefinantsvara Oiglase vaartuse mddtmisel vietakse arvesse turuosalise vdimet luua majanduslikke hiivesid,
kasutades vara parimal viisil vGi miies selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

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 mddtmise seisukohast olulised:
e 1. tase — varade vdi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;
e 2. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu m&&tmise seisukohast
oluline, on kas otseselt voi kaudselt jalgitav;
e 3. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mddtmise seisukohast
oluline, on mittejalgitav.

Varade ja kohustiste korduva diglase vaartuse md&tmise korral teeb Kontsern kindlaks, kas diglase vaartuse
liigitus mingile hierarhia tasemele v3ib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi I6pul Idbi varade ja kohustiste
liigituse uue hindamise (lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu md&tmise seisukohast oluline).

2v. Arilihendused

Ariiihendusi kajastatakse omandamismeetodil, vilja arvatud juhul kui dritihendus toimub ihise kontrolli all
olevate majandusiiksuste vahel.

Omandamismeetodi rakendamine

Omandamismeetodit rakendatakse selliste uute titarettevétete omandamisel, mis vastavad ariks liigitamise
tingimustele. Omandamismeetodi rakendamisel mdddetakse omandatud ettevGtete eristatavaid varasid ja
kohustisi nende kajastamisel omandamise kuupdeva Jiglastes vaartustes. Omandatud ettevotte
soetusmaksumus koosneb lleantud tasu (raha voi omaaktsiate) iglasest vaartusest. Juhul kui makstava tasu
I16plik suurus soltub Ghest voi mitmest tulevikusiindmusest, siis voetakse neid soetusmaksumuse kajastamisel
arvesse vaid siis, kui viidatud stindmus v&i siindmused on tdendolised ja nende maksumust saab
usaldusvaarselt moota. Hilisemaid muutusi varaks voi kohustiseks liigitatud tingimusliku tasu diglases vaartuses
kajastatakse vastavalt finantsaruandluse standardi IFRS 9 nduetele kas kasumis v&i kahjumis voi muu
koondkasumi muutusena. Kui tingimuslik tasu liigitatakse omakapitaliks, siis seda ei mdddeta imber enne, kui
toimub selle I6plik tasumine.
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2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspéhimotetest (jétkub)
2v. Aritihendused (jétkub)
Omandamismeetodi rakendamine (jétkub)

Kui omandamistehing ei liigitu driihenduseks, arvestatakse seda kui eraldiseisvate varade ja kohustiste
soetamist. Sel juhul jaotatakse omandamisel makstud tasu omandatud eraldiseisvate varade ja kohustiste
vahel vastavalt nende eest makstud hinnale.

Omandatud varad kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tdendoline, et Kontsern saab
toendoliselt varast tulevast majanduslikku kasu ja varade vaartust saab usaldusvaarselt moodta.

Omandatud kohustised kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tdenéoline, et kohustise
tditmiseks tuleb loovutada ressursse ja kohustise Giglast vaartust saab usaldusvaarselt modta. Esmasel
kajastamisel mdddetakse omandatud varasid ja kohustisi soetusmaksumuses. Pdrast esmast kajastamist
moddetakse omandatud varasid ja kohustisi, nagu eespool kirjeldatud.

Ariiihendused iihise kontrolli all olevate majandusiiksuste vahel

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

Kui dritihendus liigitub Uhise kontrolli all olevate majandustiksuste vaheliseks dritihenduseks, siis arvestatakse
seda Uhinemiseelsete vaartuste alusel. Selle meetodi puhul vGetakse omandatud varad ja kohustised arvele
nende Uhinemiseelses Giglases vaartuses ja firmavaartust ei kajastata. Konsolideeritud raamatupidamise
aruandes kajastatakse md&lema majandusiksuse kogu aasta tulemused ka siis, kui &riihendus toimus
majandusaasta keskel. Varasemate aastate vordlusandmed peegeldavad samuti mdlema majandusiiksuse
liidetud tulemusi.

3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

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

Otsused

Juhtkond loeb teenustasutulude kajastamisel jargmisi asjaolusid tunnuseks, et Kontserni ettevéte on
rentnikega sdlmitud lepingute taitmisel kdsundiandja:

e ettevdte on peamine vastutaja lepingu taditmise eest ja tal on digus kommunaal- ja muude teenuste
lepinguid igal ajal I6petada, peatada v6i muuta, sdlmida lepinguid teiste teenusepakkujatega voi
vahetada osutatava teenuse liiki;

e ettevdte on avatud krediidiriskile, mis tuleneb ndudest, mis ettevottel on rentniku vastu mingi
kolmanda isiku kaupade vGi teenuste tarne eest; kui rentnik jatab kohustuse tditmata, on ettevote
kohustatud tarnijale tasuma soltumata sellest, kas tal dnnestub kulu rentnikult sisse nduda.

Kui rentnikel on digus Kontserni ettevétte eelneval kirjalikul ndusolekul kommunaalteenuste pakkujatega ka
otse lepinguid sGlmida, siis on Kontserni ettevote kasundisaaja.
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3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused (jédtkub)
Otsused (jédtkub)

Kui Kontsern tegutseb kdsundiandjana, siis kajastatakse teenustasutulud konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumi aruandes brutosummas. Kui Kontsern tegutseb kdsundisaajana, siis kajastatakse tulud ja kulud
konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes saldeeritult ning tulu arvete edasiesitamisest
kajastatakse teenitud vahendustasu summas.

Ariiihendused
Kontsern on omandanud osalusi tiitarettevitetes, mille pdhitegevuseks on kinnisvarainvesteeringute
omamine. Kui tiitarettevotte omandamine ei kujuta endast ,,lahutamatut kogumit tegevustest ja varadest”,
nagu on satestatud finantsaruandluse standardis IFRS 3, siis kajastatakse tlUtarettevétte omandamist kui
vara omandamist, mille puhul soetusmaksumus jagatakse omandatud varadele ja kohustiste vahel nende
suhteliste Oiglaste vaartuste alusel ning soetusmaksumuse jaotamisel firmavdartust ning edasillikkunud
tulumaksuvarasid ega -kohustisi ei kajastata. Kontsern kajastab omandamist aritihendusena siis, kui lisaks
kinnisvarainvesteeringule soetatakse ka varast lahutamatu kogum tegevusi.
Aritihendusena kajastamise kriteeriumiteks on jargmised tunnused:
e varade koosseisu kuulub mitu maa ja hoonete objekti;
e rentnikele pakutakse lisateenuseid (nt hooldus-, puhastus-, valve-, raamatupidamisteenuseid jne);
e tegevusprotsesside (sh kdigi asjakohaste haldustegevuste, nagu néiteks arvete esitamise, maksete
vastuvotmise, ettevotte omanikele juhtimisinformatsiooni andmise ja rentnike andmete
tootlemise) jaoks on olemas té6tajad;
e omandatud kinnisvarainvesteeringute haldamise protsess on keerukas.

Kasutusrendi lepingud — Kontsern kui rendileandja

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

e  koik olulised kinnisvarainvesteeringu omandidigusega seotud riskid ja hiived jadvad Kontsernile;

e Kontsern jaab rendiperioodi I&pus vara omanikuks;

e ei ole solmitud kokkulepet, mille kohaselt rentnikul oleks v&imalus osta kinnisvarainvesteering
soodushinnaga voi hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui kinnisvarainvesteeringu diglane
vaartus;

e algselt kokku lepitud rendiperioodi pikkus on 10 aastat ja see |18peb 18. martsil 2023, seega ei
hdlma rendiperiood suuremat osa kinnisvarainvesteeringu majanduslikust elueast;

e rentnikuga ei ole s6lmitud kokkulepet, mis vdimaldaks rentnikul jatkata kinnisvarainvesteeringu
rentimist teise perioodi jooksul hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui turuhind;

e rendijoustumise kuupdeval ei olnud rendimaksete miinimumsumma nitdisvaartus sama suur kui
renditava vara diglane vaartus.

Hinnangud ja eeldused

Edasiliikkunud tulumaks

Kontsernile kohalduvad erinevate jurisdiktsioonide tulu- ja kapitalimaksud. Tasumisele kuuluvate ja
edasiliikkunud maksude arvestamine nduab olulisi hinnangutel pdhinevaid otsuseid. On palju tehinguid ja
arvutusi, mille I6plikud maksusummad ja nende summade arveldamise aeg on tavapdrase aritegevuse kaigus
ebakindlad. Naiteks soltub kinnisvarainvesteeringutest tulenevatele ajutistele erinevustele rakenduv tegelik
maksumaar kinnisvarainvesteeringu mulgi viisist ja ajast.
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3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused (jétkub)
Hinnangud ja eeldused (jdtkub)

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

Kinnisvarainvesteeringute Giglane vddrtus

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

4. Finantsriski juhtimine

Fondi riskijuhtimise eest vastutab Fondivalitseja Northern Horizon Capital AS. Fondijuhi Ulesannete hulka
kuulub Fondi tururiskide tuvastamine, tururiskide piirmaarade kohta ettepanekute tegemine, piirmaaradest
kinnipidamise jalgimine ja tururiskide Uldise riskianallitsi koostamine. Fondijuht jalgib, et Fondil oleksid kdik
vajalikud, parimale rahvusvahelisel praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab
nende muutmise ja tdiendamise. Fondijuhi aruandeperioodi |dpul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus
valitud riskijuhtimise raamistikuga kooskdlas.

4a. Krediidirisk

Kontsern on kehtestanud protseduurid, mis tagavad, et rendilepinguid sdlmitakse klientidega, kellel on
nbuetele vastav krediidiajalugu, ja et vastuvbetava krediidiriski limiite ei Uletata. Rentnikutega seotud
krediidiriski vahendatakse muuhulgas sellega, et ndutakse rentnikelt tagatisraha ja sGlmitakse rendigarantii
lepinguid. NOuetest ostjate vastu ja muudest nduetest tuleneva krediidiriski piiramiseks kehtestab Kontsern
neile kuni 30-pdevase maksetdhtaja. NGue loetakse mittetootavaks (volgnik ei tdida kohustusi), kui see on
enam kui 90 pdeva tdhtaja lletanud.

Maksimaalne krediidirisk on vordne kdigi finantsseisundi aruandes kajastatud finantsvarade (sealhulgas
tuletisinstrumentide) raamatupidamisvaartuste summaga.

Kontsernisiseselt ei esine markimisvaarset krediidiriski kontsentratsiooni. Seisuga 31. detsember 2018 oli
krediidiriski positsioon jargmine:

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 14) 12 225 24 557
NSuded ostjate vastu ja muud nduded (lisa 13) 2734 1568
Tuletisinstrumendid (lisa 21) 9 89
Krediidirisk kokku 14 968 26 214

2018. aastal liigitas Kontsern ebatéenaoliselt laekuvaks ndudeid summas 221 tuhat eurot.

Fondi eesmargiks on investeeringute portfelli mitmekesistada; seejuures eelistab Fond madala
krediidiriskiga partnereid. Suurte soetuste ja projektide rahastamise krediidiriskide minimeerimiseks
jagatakse riske pankade ja kindlustusandjatega. Selleks et maandada krediidiriske, mis tulenevad likviidsete
vahendite paigutamisest ja finantsinstrumentidega kauplemisest (vastaspoole krediidiriskid), s6lmib Fond
lepinguid vaid kdige mainekamate kohalike ja rahvusvaheliste pankade ja muude finantseerimisasutustega.
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4. Finantsriski juhtimine (jéitkub)
4b. Intressimaara risk

Kontserni intressiméaara risk tuleneb intressikandvatest laenukohustistest. Intressimaarade kdikumine m&jutab
intressikulu (lisa 15b). Kontsern kasutab intressimaaradega seotud rahavoo riski maandamiseks intressiméaara
vahetuslepinguid ja intressi ilemmaara (CAP) lepinguid.

Parast intressimadra vahetuslepingute md&ju arvestamist oli seisuga 31. detsember 2018 90% Kontserni
laenudest fikseeritud intressimaaraga (2017: 60%).

Jargnev tabel néitab Kontserni maksueelse kasumi ja omakapitali tundlikkust intressiméarade piisavalt
téendolise muutumise suhtes (intressim&ara vahetuslepingute vaartusele avalduva moju kaudu) eeldusel,
et k&ik teised muutujad jaavad konstantseks:

2018 2017
Tuhandetes eurodes Md&ju maksu- Moju M&ju maksu- Moju
eelsele kasumile omakapitalile eelsele kasumile omakapitalile
Suurenemine +50 baaspunkti -79 1267 -89 837
Vahenemine -50 baaspunkti 79 -1267 89 -837

Kontsern kasutab ujuva intressimddraga pikaajaliste laenude intressimdara fikseerimiseks intressimadra
vahetuslepinguid. Nende abil muudetakse ujuva intressimadraga kohustised fikseeritud intressimaaraga
kohustisteks. Fikseeritud intressimaarade saavutamiseks votab Fond kas fikseeritud intressimaaraga laene
vGi kasutab ujuva ja fikseeritud intressimdadra vahetamiseks tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada
rahastust parimatel véimalikel tingimustel ja praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimaaraga
laenud sageli kallimad, kasutab Fond intressimdara riski maandamiseks tuletisinstrumente, nagu néiteks
intressimadra vahetuslepinguid, forward’eid ja optsioone.

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

Fondi eesmark on tagada pangalaenude abil tasakaal rahastamise jarjepidevuse ja paindlikkuse vahel. Taiendav
teave likviidsusriski juhtimise kohta on esitatud tegevusaruande riskijuhtimise peatikis.

Allpool esitatud tabel annab Ulevaate Kontserni finantskohustiste taitmiseks tehtavate maksete lepingulistest
tdhtaegadest seisuga 31. detsember 2018. Tabelis on esitatud diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad
ka lepingulisi intressimakseid.

Vahem Rohkem Raamatu-
Tuhandetes eurodes kui 3 3kuud - 1-2 25 kui 5 Kokku pidamis-
1aasta aastat aastat
kuud aastat vadrtus

Seisuga 31.12.2018

Intressikandvad

laenukohustised (lisa 16)

Tuletisinstrumendid (lisa 21) - - - 424 645 1069 1069
Volad tarnijatele ja muud
volad (lisa 17)

888 2676 3604 138 675 9842 155685 140 507

2397 - - - - 2397 2397

Liihiajalised ja pikaajalised

finantskohustised kokku 3285 2676 3604 139099 10487 159151 143 973
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4. Finantsriski juhtimine (jéitkub)

4d. Valuutarisk

Fondi peamine valuuta on euro. 2018. ja 2017. aastal ei olnud Kontsernil olulisi varasid ega kohustisi mitte
Uheski teises valuutas peale euro ja Kontsern ei olnud kohustatud tegema péarast seda kuupdeva mingeid
olulisi tehinguid mitte Giheski teises valuutas peale euro.

5. Kapitalijuhtimine

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

Kontserni kapital koosneb laenukohustistest (iiksikasjad on esitatud lisas 16) ja omakapitalist.
Kapitalistruktuuri, sh kapitalikulu ja iga kapitaliliigiga seotud riske vaadatakse regulaarselt dle.

Juhtkond jalgib kapitali laenu tagatuse suhtarvu abil. Selle arvutamiseks jagatakse laenukohustised kinnisvara
vaartusega. Kontserni eesmark on, et laenukohustiste ja kinnisvara vdartuse suhe oleks 50%. Seisuga
31. detsember 2018 taitis Kontsern kdiki véliselt kehtestatud kapitalindudeid.

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Intressikandvad laenukohustised 140 507 98 087
Kinnisvarainvesteeringud 245 160 189 317
Laenukohustiste ja kinnisvarainvesteeringute suhe (laenu tagatus) 57,3% 51,8%

6. Tegevussegmendid
Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

e Kaubandus - kaubanduspindade segmenti kuuluvad Europa ostukeskuse (Leedu), Domus Pro
ostukeskuse (Leedu), SKY supermarketi (Lati), Pirita ostukeskuse (Eesti) ja Postimaja ostukeskuse
(Eesti) kinnisvarainvesteeringud.

e Biroo - biroopindade segmenti kuuluvad Lincona blirookompleksi (Eesti), G4S-i peahoone (Eesti),
Upmalas Biroji biiroohoone (Lati), Duetto | bliroohoone (Leedu), Domus Pro Il jargu (Leedu),
Vainodes | (Lati) ja LNK Centre (Lati) kinnisvarainvesteeringud.

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

Juhtimise eesmargil on Kontserni dritegevus kinnisvarainvesteeringute liikide alusel kolmeks segmendiks
jaotatud. Juhtkond jalgib drisegmentide tulemusi eraldi, et votta vastu otsuseid segmentidele eraldatavate
vahendite kohta ja hinnata nende tegevuse tulemusi. Segmentide tulemusi hinnatakse puhta renditulu ja
puhaskasumi/-kahjumi alusel.

Informatsioon kdigi tegevussegmentide kohta on esitatud allpool. Segmentide tulemusi hinnatakse nende
puhta renditulu alusel, kuna juhtkonna hinnangul on see informatsioon kdige asjakohasem, et segmentide
tulemusi hinnata ja neid teiste sama valdkonna majandusiksustega vorrelda.
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6. Tegevussegmendid (jitkub)
Tegevussegmendid — 31. detsember 2018
did
Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendi
kokku
2018:
Vilistelt klientidelt teenitud midgitulu® 8973 8637 1010 18 620
Segmendi puhas renditulu 6 247 7 559 998 14 804
Kasum diglase vadrtuse muutusest -2 309 3093 1230 2014
Intressikulu? -924 -840 -83 -1847
Tulumaksukulu -635 -673 - -1308
Segmendi puhaskasum 2396 8651 2139 13 186
Seisuga 31.12.2018:
Segmendi varad 109 262 126 782 14 818 250 862
Kinnisvarainvesteeringud 106 420 124 270 14 470 245 160
Segmendi kohustised 54 679 50 353 5369 110 401

1. Vailistelt klientidelt teenitud mulgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole
segmentidevahelist mutigitulu.
2. Intressikulu sisaldab ainult valist pangalaenu intressikulu.

Tegevussegmendid — 31. detsember 2017

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendid
kokku
2017:
Vilistelt klientidelt teenitud mudgitulu? 7117 5647 996 13760
Segmendi puhas renditulu 4 861 4923 984 10 768
Kasum diglase vaartuse muutusest 370 3066 240 3676
Intressikulu? -681 -631 -134 -1446
Tulumaksukulu -528 -231 - -759
Segmendi puhaskasum 4246 6 493 1041 11780
Seisuga 31.12.2017:
Segmendi varad 78 929 105 838 13 284 198 051
Kinnisvarainvesteeringud 73 958 102 119 13 240 189 317
Segmendi kohustised 46 502 54 811 6 840 108 153

1. Vilistelt klientidelt teenitud mudgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole
segmentidevahelist mudgitulu. 2018. aastal hakkas Kontsern rakendama standardit IFRS 15
»Kliendilepingutest saadav mudgitulu”, mis muutus kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2018. Selle tulemusena
korrigeeriti valistelt klientidelt teenitud miudgitulu vérdlusandmeid. Korrigeerimine ei avaldanud maju
Kontserni omakapitalile. M&ju on seotud standardist IFRS 15 (lisa 2) tingitud muutustega informatsiooni
esitusviisis.

2. Intressikulu sisaldab ainult valist intressikulu.
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6. Tegevussegmendid (jdtkub)
Segmentide puhas renditulu*
01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Vaba aeg Vaba aeg
9 9%
7% Kaubandus Kaubi?dus
42% 45%
Biiroo Biroo
51% 46%
Segmentide puhaskasum*
01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Vab
aIZ;eg Kaubandus Vaba aeg
o 9%
18% Kaubandus
36%
Biiroo Biroo
66% 5%
Kinnisvarainvesteeringud*
31.12.2018 31.12.2017
Vaba aeg Vaba aeg
6% 7% {\\\\
Kaubandus Kaubandus
39%

43%

Bliroo
51%

Biroo
54%

*Esitatud protsendina kdigi avalikustavate segmentide kogunaitajast.
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6. Tegevussegmendid (jdtkub)
Tegevussegmentide nditajate IFRS-kohane vordlus konsolideeritud aruandes esitatud naitajatega
Tegevussegmendid — 31. detsember 2018

Tuhandetes eurodes Avallkus'tatavad Korrigeerimine  Konsolideeritud
segmendid kokku

2018:

Puhaskasum 13 186 -3196! 9990
Seisuga 31.12.2018:

Segmentide varad 250 862 10 0162 260 878
Segmentide kohustised 110401 406723 151 073

1. 2018. aasta segmentide puhaskasum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1 391 tuhat eurot), volakirjade
intressikulu (838 tuhat eurot), Fondi arvestatud tulemustasu (166 tuhat eurot), depootasu (47 tuhat eurot) ja
muid Fondi tasandi halduskulusid (754 tuhat eurot).

2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (10 016 tuhat eurot).

3. Segmentide kohustised ei sisalda vélakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (39 755 tuhat
eurot), volakirjadelt arvestatud intressikohustisi (250 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (354 tuhat
eurot) ja muid Fondi tasandi lihiajalisi kohustisi (313 tuhat eurot).

Tegevussegmendid — 31. detsember 2017

Tuhandetes eurodes Avallkus.tatavad Korrigeerimine Konsolideeritud
segmendid kokku

2017:

Puhaskasum 11780 -2 3361 9444
Seisuga 31.12.2017:

Segmentide varad 198 051 17 7342 215785
Segmentide kohustised 108 153 6563 108 809

1. 2017. aasta segmentide puhaskasum ei sisalda noteerimisega seotud kulusid (637 tuhat eurot),
fondivalitsemise tasu (1 153 tuhat eurot), depootasu (31 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid
(515 tuhat eurot).

2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (17 707 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi
ndudeid (27 tuhat eurot).

3. Segmentide kohustised ei sisalda fondivalitsemise tasu kohustist (310 tuhat eurot), Vainodes | ostuhinna
viimast makset (196 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lihiajalisi kohustisi (150 tuhat eurot).

50 Initialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiseks

Date/kuupiiev........ 4323, &0(4......

KPMG, Tallinn




(%]

BALTIE
Baltic Horizon Fund HORIZON
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANDE LISAD
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2018
6. Tegevussegmendid (jdtkub)
Geograafiline informatsioon
Segmentide puhas renditulu
Viilistelt klientidelt teenitud Kinnisvarainvesteeringute
miiiigitulu védrtus
Tuhandetes 2018 2017 31.12.2018 31.12.2017
eurodes (korrigeeritud)*
Leedu 7 280 6 304 84010 80 240
Lati 4726 2674 69 800 51587
Eesti 6614 4782 91 350 57 490
Kokku 18 620 13 760 245 160 189 317

*2018. aastal hakkas Kontsern rakendama standardit IFRS 15 ,Kliendilepingutest saadav mudgitulu”, mis muutus
kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2018. Selle tulemusena korrigeeriti valistelt klientidelt teenitud mudgitulu
vordlusandmeid. Korrigeerimine ei avaldanud moju Kontserni omakapitalile. Mdju on seotud standardist IFRS 15 (lisa 2)
tingitud muutustega informatsiooni esitusviisis.

Suurim rentnik

Aruandeperioodil ei olnud lhtegi rentnikku, kellelt teenitud renditulu oleks moodustanud 10% Kontserni
kogu renditulust. Uhelt biiroosegmendi rentnikult teenitud renditulu moodustas 2018. aastal 1 159 tuhat
eurot (2017: 1 123 tuhat eurot). Teiselt vaba aja segmendi rentnikult teenitud renditulu moodustas 2018.
aastal 1 010 tuhat eurot (2017: 996 tuhat eurot).

7. Renditegevuse kulud

2018 2017

Tuhandetes eurodes (korrigeeritud)*

Remondi- ja hoolduskulud 1424 999
Varahalduskulud 629 549
Kinnisvaramaksud 569 498
Kommunaalkulud 476 294
Miiligi- ja turunduskulud 445 434
Varakindlustus 73 56
Nduete allahindlus/allahindluse tiihistamine 143 45
Muu 57 117
Renditegevuse kulud kokku 3816 2992

2018. aastal esitati rentnikele edasi 2 760 tuhat eurot (2017: 1 921 tuhat eurot) kogu renditegevuse kuludest
(peamiselt kommunaal-, remondi- ja hoolduskulud).
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8. Halduskulud
Tuhandetes eurodes 2018 2017
Valitsemistasu kulu 1391 1153
Oigusabikulud 323 115
Fondi turunduskulud 222 204
Konsultatsioonikulud 215 297
Tulemustasu kulu 166 -
Auditeerimiskulud 88 83
Ndukogu tasude kulu 50 80
Depootasu kulu 47 31
Osakute avaliku pakkumise kulud - 637
Muud halduskulud 311 174
Halduskulud kokku 2813 2774

Kuni 30. juunini 2016 oli Fondivalitsejal (lisa 20) Sigus saada aastast juhtimistasu, milleks oli 1,9% Fondi
portfelli puhasvaartusest (NAV) aastas, mis arvutati teatud kuupdevadel (iga kalendrikuu viimasel
pangapaeval). Alates 1. juulist 2016 on Fondivalitsejal digus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse
kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise turukapitalisatsiooni alusel.

Kuni 30. juunini 2016 oli Fondivalitsejal digus arvestada tulemustasu summas 20% sissemakstud kapitali
keskmisest aastasest tootlusest, kui Fondi sissemakstud kapitali keskmine aastane tootlus lletas 11% aastas.

Parast Baltic Opportunity Fundi ja Baltic Horizon Fundi Ghinemist, alates 1. juulist 2016 on Fondivalitsejal
Oigus arvestada tulemustasu Fondi dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite alusel. Kui
aastase dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite summa jagatuna Fondi sissemakstud
kapitali summaga aasta kohta tletab 8% aasta kohta, on Fondivalitsejal Sigus saada tulemustasu 20% seda
lave ehk 8% dletavast osast. Selle valemi alusel arvestatakse tulemustasu alates 1. jaanuarist 2017.
Tulemustasu kuulub esimest korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal).

9. Finantskulud

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Intressikulu valistelt laenudelt ja volakohustistelt 2 685 1425
Laenude lepingutasu amortisatsioon 103 45
Intressiméaara vahetuslepingu I6petamiskulu* - 57
Kahjum valuutakursside muutustest 1 1
Finantskulud kokku 2789 1528

* Fond Iopetas 2017. aasta juunis intressimaara vahetuslepingu, makstes 57 tuhat eurot.

10. Kasum osaku kohta

Kasum osaku kohta leitakse Fondi osakuomanikele kuuluva kasumi ja kaalutud keskmise ringluses olevate
osakute arvu alusel.
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10. Kasum osaku kohta (jétkub)
Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist:
Tuhandetes eurodes 2018 2017
Fondi osaku.oma.nlkele k.uuluv osa Fondi 9990 9442
aruandeperioodi kasumist
Fondi osaku.oma.nlkele k.uuluv osa Fondi 9990 9444
aruandeperioodi kasumist
Kaalutud keskmine osakute arv:
2018 2017
Emiteeritud osakud seisuga 1. jaanuar 77 440638 57264743
2017. aasta mértsis tiihistatud omaosakute mdju* - -4 911
2017. aasta juunis emiteeritud osakute mdju? - 3922050
2017. aasta hovembris emiteeritud osakute maju? - 1088 812
2018. aasta veebruaris emiteeritud osakute mdju* 1471248 -
2018. aasta oktoobris tagasi ostetud ja tiihistatud osakute mdju® -115 281 -
2018. aasta oktoobris, novembris ja detsembris tagasi ostetud
I, -31710 -
osakute mdju
Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv 78764 895 62270694
1. 2017. aasta martsis tiihistas ja kustutas Fond kdik 5 900 Baltic Horizon Fundi osakut, mida ta oma arvel

hoidis.

2. 2017. aasta juunis registreeris Fond 7 397 027 avaliku pakkumise tulemusena emiteeritud uut osakut.

2017. aasta novembris emiteeris Fond 12 784 768 uut osakut avaliku pakkumise tulemusena.

4. 2018. aasta veebruaris emiteeris Fond suunatud pakkumise jaoks 1 716 456 osakut (osana Postimaja
omandamistehingust).

5. 2018. aasta augustis, septembris ja oktoobris ostis Fond osakute tagasiostu programmi raames tagasi 404 294
osakut, mis tuhistati ja kustutati sama aasta oktoobris.

6. 2018. aasta oktoobris, novembris ja detsembris ostis Fond osakute tagasiostu programmi raames tagasi
255 969 osakut, mis on néitaja ,kasum osaku kohta“ arvestusest elimineeritud.

w

Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta:
2018 2017

Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta* 0,13 0,15
*Kontsern ei ole viljastanud potentsiaalselt lahustavaid instrumente. Seet&ttu on lahustatud kasum osaku kohta
vordne tavakasumiga osaku kohta.

11. Tulumaks

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

31. detsembril 2018 I6ppenud perioodil oli Kontserni jatkuvate tegevusvaldkondade konsolideeritud tegelik
tulumaksumaar 11,6% (31. detsembril 2017 I6ppenud perioodil: 7,4%).
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11. Tulumaks (jétkub)

Peamised tulumaksukomponendid 31. detsembril 2018 ja 31. detsembril 2017 I6ppenud perioodil:

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

Tasumisele kuuluv tulumaks -573 -31

Edasilikkunud tulumaks -735 -728
Kasumis v6i kahjumis kajastatud tulumaksukulu -1 308 -759
Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne
Omakapitalis kajastatud edasilikkunud tulumaks:

Tuletisinstrumentide Giglase vadrtuse muutus 97 -49
Muus koondkasumis kajastatud tulumaksutulu/-kulu 97 -49

Edasillikkunud tulumaks seisuga 31. detsember 2018 ja 2017 on seotud jargnevaga:

Konsolideeritud

Kajastatud kasumis voi

finantsseisundi aruanne kahjumis
Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017 2018 2017
Edasikantud maksukahjumid 1812 1580 232 -1610
Tuletisinstrumentide Giglase vaartuse muutus 99 2 - -
Edasiliikkunud tulumaksu varad 1911 1582
Kinnisvarainvesteeringud -7731 -6 763 -968 890
Muu maksukohustis -24 -25 1 -8
Edasiliikkunud tulumaksu kohustised -7 755 -6 788
Edasiliikkunud tulumaksu tulu / -kulu -735 -728
Edasiliikkunud maksukohustised, neto -5 844 -5 206
Kajastatud finantsseisundi aruandes:
Edasilikkunud maksuvarad - -
Edasilikkunud maksukohustised -5 844 -5 206
Edasiliikkunud maksukohustised, neto -5 844 -5 206
31. detsembril 2018 ja 2017 Idppenud aruandeaasta tegeliku maksumaara vordlus:
Tuhandetes eurodes 2018 2017
Tulumaksueelne kasum 11928 10 203
Kohalduv maksumaar 0,0% - 0,0% -
Vilisriikide maksumé&arade moju -7,4% -730 -10,2% -1037
Mahaarvamisele mittekuuluvate kulude moju -0,9% -104 0,0% -
Kajastamata edasilikkunud tulumaksu muutus -4,2% -474 2,7% 278
Tulumaksukulu kokku -11,6% -1308 -7,4% -759
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11. Tulumaks (jétkub)

Seisuga 31. detsember 2018 oli Kontsernil 1 830 tuhande euro vaartuses maksukahjumeid, mida on véimalik
kasutada madramata aja jooksul nende ettevotete tulevaste maksukohustiste vahendamiseks, kus nimetatud
kahjumid tekkisid.

28. juulil 2017 kiitis Lati parlament heaks maksureformi. Maksureform muutis oluliselt Lati maksupoliitikat.
Uus, 1. jaanuaril 2018 kehtima hakanud maksumudel t&i kaasa jargmised olulised muudatused:

e Uus ettevotte tulumaksu seadus kehtestab uue ettevotte tulumaksu korra, mille kohaselt voib
ettevGtte tulumaksu tasumise liikata edasi ajani, mil kasumit jaotatakse v&i kasutatakse selliste kulude
katmiseks, mis ei aita kaasa ettevotte arengule.

e Uue ettevotte tulumaksu maar tGsteti 15%-It 20%-ni (jaotatud kasumi brutosummast) ja 25%-ni
(jaotatud kasumi netosummast).

Maksumuudatuste tottu kajastas Kontsern 2017. aasta I8pus kasumi summas 137 tuhat eurot seoses Lati
titarettevotete edasilikkunud tulumaksu tihistamisega.

Maksumaarad riikide 16ikes:

2018 2017
Leedu 15% 15%
Latit 0% 15%
Eesti? 0% 0%

LJaotatava kasumi brutosummale kohaldub 20% tulumaksumaar ehk jaotatava kasumi netosummale kohaldub 25%
tulumaksumaar.
2jaotatavale kasumile kohaldub 20% tulumaksumaar.

12. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute Oiglase vaartuse kinnitab séltumatute hindamistulemuste alusel Fondivalitseja
juhatus. Soltumatud hindamised teostatakse kooskdlas tGlemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS
hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks kiitnud ka rahvusvaheline hindamisstandardite komitee
IVSC ja Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Nende kohaselt on turuvaartus hinnangul
pdhinev summa, mille eest vara peaks hindamiskuupaeval minema (le tehingut sooritada soovivalt midjalt
tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele
vastavat muligitegevust, kusjuures mélemad pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta.
Hindajad maaravad Siglase vaartuse RICS-i poolt Uhendkuningriigis kehtestatud meetodite ja hindamissuuniste
alusel ning kooskdlas rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 40.

Séltumatu kinnisvarahindaja Newsec teostas uued valised hindamised seisuga 28. detsember 2018.

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

Oiglane véartus ei ole sama, mis kinnisvara likvideerimisvaartus, mis on miigi kuupaeval kokkulepitud hind,
millest on maha arvatud miiiigikulud. Oiglane vairtus pdhineb suures osas hinnangutel, mis on oma

olemuselt subjektiivsed.

Hindamisel méaaratletakse iga kinnisvarainvesteeringu ndutav tootlus (diskontotegur).
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12. Kinnisvarainvesteeringud (jétkub)
Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Perioodi algsaldo 189 317 141 740
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 51545 35938
Maa soetamine 1661 -
Lopetamata kinnisvarainvesteeringu timberliigitamine (lisa 13) - 6592
Lisandumine (hilisemad kulutused) 623 1371
Kasum timberhindlusest 2014 3676
Perioodi I6ppsaldo 245 160 189 317

Kinnisvarainvesteeringuteks on hooned, mida rendilepingute alusel vilja renditakse, ja maa.

LNK Centre omandamine

15. augustil 2018 omandas Kontsern taieliku hdaledigusliku osaluse ettevottes LNK Properties SIA (praegune
nimi: BH S27 SIA). Tegemist on Léatis registreeritud borsil noteerimata ettevottega. Ettevottele BH S27 SIA
kuulub LNK Centre biiroohoone. Standardi IFRS 3 kohaselt on selle omandamise puhul tegemist vara
omandamisega.

Rahaline vdljaminek omandamisel:

Tuhandetes eurodes Kokku
Tltarettevotte omandamisel omandatud raha (neto) 452
Omandamisel tasutud -17 387
Netovidljaminek omandamisel -16 935

Postimaja ostukeskuse omandamine

27. detsembril 2017 sdlmis Fond ostu-muiligi lepingu Postimaja ostukeskuse (asukoht: Narva mnt 1, Tallinn,
Eesti) omandamiseks. Kinnisvarainvesteeringu ostuhinnaks kujunes 34,4 miljonit eurot, mis teeb eeldatavaks
tootluseks omandamise hetkel ligikaudu 5,4%. Tehing viidi I16pule 13. veebruaril 2018. Standardi IFRS 3
kohaselt on selle kinnisvara omandamise puhul tegemist vara omandamisega. Kinnisvarainvesteering kuulub
praegu Fondile (BH CC Plaza 0U).

Meraki kinnistu omandamine

16. mail 2018 viis Fond I6pule Domus Pro kompleksi kdrval asuva 0,87 hektari suuruse maa-ala omandamise
Vilniuses (Leedu). Kolme maatiiki kogumaksumus oli 1,7 miljonit eurot. Maa kuulub praegu Fondile (BH
Meraki UAB).

Duetto Il omandamine pérast aruandeperioodi [Gppu

18. detsembril 2018 sdlmis Baltic Horizon ostu-mdidgilepingu, et omandada Vilniuses Leedus asuv
vastvalminud Duetto Il biroohoone. Hoone ostuhind oli 18,3 miljonit eurot, mis teeb ligikaudseks tootluseks
omandamise hetkel 7,1%. Tehing viidi 16pule 27. veebruaril 2019. Standardi IFRS 3 kohaselt on selle
omandamise puhul tegemist vara omandamisega.
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12. Kinnisvarainvesteeringud (jdtkub)

Qiglase viartuse hierarhia
Jargnev tabel annab Ulevaate finantsseisundi aruandes kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglastest
vaartustest ja nende liigitusest diglase vdartuse hierarhia tasemetele:

2018. aastal kasumis
voi kahjumis

kajastatud

31. detsember 2018 1.tase 2.tase 3. tase Kokku kasum/kahjum

Leedu — Europa (kaubandus) - - 41100 41100 1288
Leedu — Domus Pro

(kaubandus/biiroo) i ) 24920 24920 414
Leedu — Meraki (maa) - - 1670 1670 -19
Leedu — Duetto | (bliroo) - - 16 320 16 320 86
Lati — SKY (kaubandus) - - 5390 5390 -68
Lati — Upmalas Biroji (biliroo) - - 25730 25730 1438
Lati — Vainodes | (blroo) - - 21230 21230 -640
Lati — LNK Centre (biiroo) - - 17 450 17 450 382
Eesti — Lincona (bliroo) - - 17 170 17 170 916
Eesti — Coca-Cola Plaza (vaba aeg) - - 14 470 14 470 1230
Eesti — Postimaja (kaubandus) - - 32 450 32450 -2027
Eesti — G4S (biroo) - - 17 240 17 240 635
Eesti — Pirita (kaubandus) - - 10020 10020 -1621
Kokku - - 245 160 245 160 2014

Aastate jooksul pole kinnisvarainvesteeringuid (ihelt tasemelt teisele mber liigitatud. Oiglase vairtuse
hierarhias 3. tasemele liigitatud Giglaste vdartuste muutustest tulenenud kasumid ja kahjumid moodustasid
31. detsembril 2018 puhaskasumi summas 2 014 tuhat eurot (2017: 3 676 tuhat eurot). Konsolideeritud
kasumi- ja muu koondkasumi aruandes on viidatud summa esitatud real ,Kinnisvarainvesteeringute
Umberhindluse kasumid ja kahjumid”.

3. taseme Giglaste vaartuste m&8tmisel kasutatud hindamistehnikad
Kinnisvarainvesteeringute hindamisi teostas seisuga 31. detsember 2018 Newsec. Jargmises tabelis on kdigi
kinnisvarainvesteeringute kohta esitatud jargmine informatsioon:

- rakendatud hindamistehnika kirjeldus;

- Oiglase vaartuse mootmisel kasutatud sisendid;

- kvantitatiivne teave Giglase vaartuse méotmisel kasutatud oluliste mittejalgitavate sisendite kohta.

Seisuga 31. detsember 2018:

Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika Olulised mittejalgitavad sisendid Vahemik
Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 17 396 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,2% - 2,3%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2004 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 6,5%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 14,0
Domus Pro, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 16 087 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,7% - 2,2%
Segment — Kaubandus/biiroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta —2013 - Kapitalisatsioonimé&ar valjumisel 7,5%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,3
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12. Kinnisvarainvesteeringud (jéitkub)

Lincona biirookompleks, Tallinn (Eesti)
Renditav netopind — 10 870 m?
Segment — Blroo

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2002 / 2008

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

8,2%
1,6%-1,9%
5,0%

7,5%

10,2

Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti)
Renditav netopind — 8 664 m?
Segment — Vaba aeg
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1999

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

8,2%
1,4% - 3,0%
2,0% - 5,0%
7,5%
10,4

GA4S-i peahoone, Tallinn (Eesti)*
Renditav netopind — 9 179 m?
Segment — Biroo
Ehitamise/renoveerimise aasta— 2013

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

8,2%

2,0% - 3,0%
2,0% - 5,0%
7,25%

10,4

SKY supermarket, Riia (Lati)
Renditav netopind — 3 245 m?
Segment — Kaubandus

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2000 / 2010

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

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

7,5%

10,8

Upmalas Biroji, Riia (L&ti)

Renditav netopind — 10 422 m?
Segment — Biroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2008

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

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

7,0%

12,8

Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti)
Renditav netopind — 5 454 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2016

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

9,0%
1,6% - 3,0%
2,0% - 5,0%
7,5%
12,8

Duetto I, Vilnius (Leedu)

Renditav netopind — 8 498 m?
Segment — Biroo
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2017

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

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

7,25%

11,0

Vainodes |, Riia (Lati)*

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

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

7,8%
0,0% - 2,5%
1,0% - 5,0%
7,0%
13,2

Postimaja, Tallinn (Eesti)*

Renditav netopind — 9 145 m?
Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1980

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

7,8%

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

17,3

LNK Centre, Riia (Lati)
Renditav netopind — 7 453 m?
Segment — Blroo

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2006 / 2014

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

7,8%
0,0% - 2,5%
2,0% - 5,0%
6,5%
12,0
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12. Kinnisvarainvesteeringud (jétkub)

Meraki maa, Vilnius (Leedu)
Renditav netopind — ei kohaldu
Segment — ei kohaldu
Omandamise aasta —2018

Vordlusmeetod
(maa hindamisel)

Diskontomaar

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

-%
-%
-%
-%

*Postimaja, G4S-i ja Vainodes | kinnisvara hindamistulemused sisaldavad ka hoonestus&igust. Tdiendava
hoonestusiguse (véimaliku laienduse) turuvaartus on Postimaja puhul 3,9 miljonit eurot, G4S-i puhul 0,4
miljonit eurot ja Vainodes | puhul 3 miljonit eurot.

Seisuga 31. detsember 2017:

Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika Olulised mittejalgitavad sisendid Vahemik
Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,2%
Renditav netopind — 16 900 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,4%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 3,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2004 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,0%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 14,6
Domus Pro, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,9%

Renditav netopind — 16 073 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,5%
Segment — Kaubandus/biiroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,5% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,75%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,4
Lincona biirookompleks, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,6%
Renditav netopind — 10 859 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,0% - 2,7%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2002 / 2008 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,8%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,2
Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 8 664 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,3%-1,9%
Segment — Vaba aeg meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 1,5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1999 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,8%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,6
GA4S-i peahoone, Tallinn (Eesti)* Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 8 363 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 3,2%
Segment — Biliroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta— 2013 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,25%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,2
SKY supermarket, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,9%
Renditav netopind — 3 263 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,4%-1,7%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 1,0% - 3,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2000 / 2010 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,75%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,3
Upmalas Biroji, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,3%
Renditav netopind — 10 600 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 2,8% - 3,4%
Segment — Bliroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 1,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2008 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,1%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,7
Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,4%
Renditav netopind — 5 516 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,1% - 2,0%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2016 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,4%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 14,8
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12. Kinnisvarainvesteeringud (jéitkub)
Duetto I, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,9%
Renditav netopind — 8 327 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0%-2,1%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2017 - Kapitalisatsioonimaar véljumisel 7,25%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,6
Vainodes |, Riia (Lati)* Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 8 052 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Bliroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 0,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2014 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,0%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 13,3

*G4S-i ja Vainodes | kinnisvara hindamistulemused sisaldavad ka hoonestusdigust.

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejdlgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember
2018 kasutati diglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse modtmisel.

Vara liik Hindamistehnika Oluline mittejadlgitav Hinnangute Oiglase vaartuse tundlikkus
sisend vahemik mittejalgitavate sisendite
suhtes
Kinnisvara-  Diskonteeritud Kapitalisatsioonimdar 2018:6,0%-7,5% Projektist valjumise kapita-
investeering rahavoogude valjumisel 2017:7,0%-7,8% lisatsiooniméara tSus (eeldusel,
meetod et teised tegurid ei muutu)
vahendaks kinnisvara vaartust.
Diskontomaar 2018:7,8%-9,0% Diskontomaara tdus (eeldusel,

2017:7,2%-9,0% et teised tegurid ei muutu)
vahendaks kinnisvara vaartust.

Rendihinna kasv 2018: 0% - 3,0% Rendihinna kasv (eeldusel, et

aastas 2017: 0% - 4,4% teised tegurid ei muutu)
suurendaks kinnisvara vaartust.

Pikaajaline 2018:1,0%-5,0% Pikaajalise vakantsuse madra

vakantsuse maar 2017:0% -10,0% tous (eeldusel, et teised tegurid
ei muutu) vahendaks kinnisvara
vaartust.

Kinnisvarainvesteeringute portfelli tundlikkuse anallils seisuga 31. detsember 2018 projektist valjumise
kapitalisatsioonimaara ja diskontomaara (kaalutud keskmise kapitali hinna WACC) vdimalike muutuste alusel:

Tuhandetes Diskontomdadra muutus

eurodes
2 . -0,50% -0,25% 0,00% +0,25% +0,5%
g § é -0,50% 263 900 259 350 254910 250570 246 300
?>“ % g -0,25% 258 600 254 190 249 850 245 610 241 490
.:é_: % _g 0,00% 253 700 249 380 245 160 241 050 237 030
fg § g +0,25% 249 140 244930 240 830 236 790 232870
g = +0,5% 244 900 240 800 236 760 232 830 228 990

Kirjeldused ja definitsioonid

Eespool tabelis esitatud Giglase vadrtuse madramisel kasutatud hindamistehnikate ja oluliste mittejalgitavate
sisendite kirjeldused ja definitsioonid on esitatud jargmisel lehekdiljel:
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12. Kinnisvarainvesteeringud (jétkub)

Diskonteeritud rahavoogude meetod

Diskonteeritud rahavoogude meetodil kinnisvarainvesteeringu 0iglase vaartuse hindamisel kasutatakse
konkreetseid eeldusi tulude ja kulude kohta, mis vara eluea jooksul omandidigusega kaasnevad, samuti vara
nn 16pp- ehk terminaalvdartuse kohta hetkel, mil projektist valjutakse. Selleks prognoositakse mitut liiki
rahavooge, mille suhtes rakendatakse turuandmete alusel valitud diskontomé&dra, et leida rahavoo
nlddisvaartus. Rahavoo kestus ning sisse- ja valjavoogude ajastus sdltub erinevatest slindmustest ja
asjaoludest, nagu naiteks rendihindade korrigeerimisest, olemasolevate rendilepingute uuendamisest, uute
rentnike leidmiseks kuluvast ajast, vara imberarendamisest voi renoveerimisest.

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

Pikaajaline vakantsuse maar
Pikaajaline vakantsuse maar arvutatakse valemiga: hinnanguline vakantne pind jagatud kogu renditava
pinnaga, esitatud protsentides.

Diskontomaar
AnalliUisitava perioodi renditegevuse rahavoogude diskonteerimise maar.

Kapitalisatsioonimdar (oodatav tootlus) viljumisel

Maar, mida kasutatakse, et hinnata kinnisvarainvesteeringu edasimigivaartust hoidmisperioodi 16pul.
Terminaalvaartuse  arvutamiseks jagatakse eeldatav aastane puhas tegevustulu terminaal-
kapitalisatsioonimadraga. Projektist valjumise kapitalisatsioonimaar arvutatakse stabiliseerunud puhta
tegevustulu kasvumaara voi prognoosi alusel.

Parim kasutus
Koigi Oiglases vaartuses moddetavate kinnisvarainvesteeringute puhul eeldatakse, et viis, kuidas vara hetkel

kasutatakse on selle parim kasutus.

13. Nouded ostjate vastu ja muud nouded

Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Nouded ostjate vastu, brutosumma 1709 1323
Nouete allahindlus: ebatGenaoliselt laekuvad nduded -221 -84
Viitlaekumised 614 222
Muud néuded 632 107
Kokku 2734 1568

Nouded ostjate vastu ei ole intressikandvad ja nende maksetahtaeg on valdavalt 30 p&eva.

Seisuga 31. detsember 2018 loeti nduded summas 221 tuhat eurot (nominaalvaartus) ebatdendoliselt
laekuvaks ja hinnati taies ulatuses alla (2017: 84 tuhat eurot).

Muutused nouete allahindluses:

Tuhandetes eurodes 2018 2017

Perioodi algsaldo -84 -39

Perioodi véltel ebatdendoliselt laekuvaks liigitatud -152 -45

Aasta jooksul lootusetuks liigitatud ja maha kantud summad 6 -

Tahistatud allahindlused 9 -

Perioodi Ioppsaldo -221 -84
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13. Nouded ostjate vastu ja muud nouded (jétkub)
N&uded ostjate vastu, mille vaartus pole langenud, vanuseline jaotus (perioodi IGpu seisuga):
Tahtaeg Tahtaeg Uletatud, vaartus pole langenud

saabumata,
Tuhandetes vaartus pole
eurodes Kokku langenud <30 pdeva 30-60 pdeva 60-90 pdeva 90-120 pdaeva >120 pdeva
31.12.2018 1488 635 339 78 27 73 336
31.12.2017 1239 653 178 73 48 60 227
14. Raha ja raha ekvivalendid
Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Raha pangas ja kassas 12 225 24 557
Raha ja raha ekvivalendid kokku 12 225 24 557

Seisuga 31. detsember 2018 oli Kontsernil laenulepingutest tulenev kohustus hoida oma pangakontodel
vahemalt 350 tuhandet eurot (2017: 100 tuhandet eurot).

15. Omakapital
15a. Sissemakstud kapital

2018. aasta veebruaris kaasas Fond suunatud pakkumise kaudu 2,35 miljonit eurot tdiendavat kapitali
(brutosumma), mis oli seotud Postimaja ostukeskuse omandamistehinguga. Fondi osakud on noteeritud nii
NASDAQ Stockholmi kui ka NASDAQ Tallinna borsil. Seisuga 31. detsember 2018 oli Fondil kokku 78 752 800
osakut (seisuga 31. detsember 2017: 77 440 638 osakut).

Informatsioon emiteeritud osakute kohta on esitatud alljargnevas tabelis:

Tuhandetes eurodes Osakute arv Summa
Seisuga 1. jaanuar 2018 77 440 638 91 848
Tlhistatud omaosakud -404 294 -525
2018. aasta veebruaris emiteeritud osakud 1716 456 2350
Perioodil toimunud muutus kokku 1312162 1825
Seisuga 31. detsember 2018 78 752 800 93673

Osak valjendab investori osalust Fondi varades. Fondil on Uhte liiki osakud. Investoritel on jargmised osakute

omamisest tulenevad Gigused:

- 0igus omada Fondi varades osalust, mis on vastavuses investorile kuuluvate osakute arvuga;

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

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

- Bigus osaleda ja haaletada Uldkoosolekul vastavalt hadlte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest
osakutest ja haalte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kimme pdeva enne
Uldkoosoleku toimumist tagasi ostetud.

TltarettevGtetele ei kuulunud seisuga 31. detsember 2018 ja 31. detsember 2017 thtegi Fondi osakut.
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15. Omakapital (jdtkub)
15a. Sissemakstud kapital (jétkub)

1. augustil 2018 alustas Fond osakute tagasiostu programmi, mis kestab kuni 19. juunini 2019. Tagasiostu
programmi raames vGib Fond omandada kuni 5 miljoni euro eest kuni 5 miljonit osakut. 31. detsembriks 2018
oli Fond 860 tuhande euro eest ostnud tagasi 660 263 osakut ja selle kuup&eva seisuga oli Fondi omandis
255 969 osakut. 25. oktoobril 2018 tiihistas ja kustutas Fond 404 294 enda arvel hoitud osakut. Ulejaanud
255 969 osakut (335 tuhat eurot) tihistati ja kustutati parast aruandeperioodi [8ppu (lisa 22).

31. detsembril 2017 ei kuulunud Fondile ihtegi omaosakut.
15b. Rahavoogude riskimaandamise reserv
Reserv sisaldab Fondi poolt intressimddra riskist tuleneva rahavooriski maandamiseks soetatud

tuletisinstrumentide (intressimaara vahetuslepingud) efektiivse osa diglast vdartust seisuga 31. detsember
2018 ja 2017.

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Saldo perioodi alguses -56 -294
Olemasolevate riskimaandamisinstrumentide Giglase vaartuse muutused -1013 273
Intressiméadra vahetuslepingu I6petamine (lisa 21) - 57
Intressi Glemmaara seadmise kulud -33 -43
Edasiliikkunud tulumaksu muutused (lisa 11) 97 -49
Muutus perioodi jooksul kokku -949 238
Saldo perioodi I6pus -1 005 -56

15c. Valjamaksed

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Aasta jooksul valjakuulutatud valjamaksed -7 702 -5147
Viljamaksed kokku -7702 -5147

20. jaanuaril 2017 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 1 374 tuhat eurot (0,024 eurot osaku kohta).
28. aprillil 2017 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 1 317 tuhat eurot (0,023 eurot osaku kohta).
4, augustil 2017 kuulutas Fond vilja rahalise valjamakse summas 1 164 tuhat eurot (0,018 eurot osaku kohta).
31. oktoobril 2017 kuulutas Fond vilja rahalise valjamakse summas 1 292 tuhat eurot (0,02 eurot osaku kohta).

31. jaanuaril 2018 kuulutas Fond vélja rahalise védljamakse summas 1 781 tuhat eurot (0,026 eurot osaku kohta).
4. mail 2018 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 1 900 tuhat eurot (0,024 eurot osaku kohta).
16. augustil 2018 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 1 977 tuhat eurot (0,025 eurot osaku kohta).
31. oktoobril 2018 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 2 044 tuhat eurot (0,026 eurot osaku
kohta).

13. veebruaril 2019 kuulutas Fond vélja rahalise véljamakse summas 2 119 tuhat eurot (0,027 eurot osaku
kohta).
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16. Intressikandvad laenukohustised
Tuhandetes eurodes Tahtaeg  Sisemine intressimaar 31.12.2018 31.12.2017
Pikaajalised laenukohustised
Valakirjad? 05.2023 4,25% 39755 -
Pank 1 07.2022 3k EURIBOR + 1,50% 20 863 20 852
Pank 1 08.2021 3k EURIBOR +1,75% 2 386 2493
Pank 1 08.2021 6k EURIBOR + 1,40% 7743 7742
Pank 1 02.2022 6k EURIBOR + 1,40% 4937 6 580
Pank 1 12.2022 6k EURIBOR + 1,40% 7178 8231
Pank 1 11.2024 3k EURIBOR + 1,55% 9842 12 870
Pank 1 05.2022 3k EURIBOR + 1,55% 7325 7 463
Pank 1 05.2022 6k EURIBOR + 1,55% 3649 5403
Pank 12 09.2023 3k EURIBOR + 1,55% 662 -
Pank 23 03.2019 3k EURIBOR + 1,90% - 6 805
Pank 3 08.2023 1k EURIBOR + 1,55% 11722 11715
Pank 4 03.2022 6k EURIBOR +1,75% 7287 7933
Pank 44 02.2023 6k EURIBOR +1,18% 17 158 -
Miinus: lihiajalised laenukohustised -106 -1590
Pikaajalised laenukohustised kokku 140 401 96 497
Lihiajalised laenukohustised
Pikaajaliste laenukohustiste liihiajaline osa 106 1590
Lihiajalised laenukohustised kokku 106 1590
Kokku 140 507 98 087

1. 8. mail 2018 viis Fond I6pule oma 5-aastaste tagamata vdlakirjade markimise mahus 30 miljonit eurot.
Volakirjade fikseeritud intressimaar on 4,25%, intressi makstakse kord kvartalis. 28. augustil 2018 noteeriti
volakirjad Nasdaq Tallinna borsil. 13. detsembril 2018 viis Fond I6pule oma tdiendavate 5-aastaste tagamata
volakirjade markimise mahus 10 miljonit eurot. Taiendavad vdlakirjad emiteeriti esmaemissiooniga samadel
tingimustel. 20. detsembril 2018 noteeriti tdiendavad vélakirjad Nasdaq Tallinna borsil.

2. Uus laenusumma vdeti osaliselt kasutusele 2018. aasta novembris.

Laen refinantseeriti 2018. aasta veebruaris.

4. Uus laenusumma vdeti kasutusele 2018. aasta veebruaris.

w
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16. Intressikandvad laenukohustised (jatkub)
Tagatised
Seisuga 31. detsember 2018 olid saadud laenudel jargmised tagatised:
Teise jarjekoha
hiipoteek tuletis-
Kinnisvarale instrumentide Uhis- Kogu vara
seatud hiipoteek* tagatiseks hiipoteek kommertspant
Pank 1 Lincona, SKY, G4S-i Europa, Domus Pro, Pirita, Lincona, G4S-i Vainodes |, LNK
peahoone, Europa, Vainodes | peahoone hiipoteek Pirita,
Domus Pro, LNK, Lincona, G4S-i peahoone
Vainodes | ja Pirita pangalaenude tagatiseks,

Vainodes | ja LNK hiipoteek
Vainodes | ja LNK
pangalaenu tagatiseks

Pank3  Coca-Cola Plaza ja
Postimaja, Duetto |
Pank4  Upmalas Biroji

*Teave tagatiseks panditud varade raamatupidamisvaartuse kohta perioodi Idpus on esitatud lisas 12.

Kaendus Nouete pant Pangakontode pant Osade/aktsiate pant
Pank1 Europa kdendus Lincona, SKY, Europa ja Europa, SKY BH Domus Pro UAB,
Domus Pro Domus Pro Vainodes Krasti SIA, BH
pangalaenule, S27 SIA

Vainodes | kdendus
LNK pangalaenule, LNK
kdendus Vainodes |
pangalaenule
Pank 3 Duetto | Duetto | BH Duetto UAB

Pank 4 Upmalas Biroji

17. Vélad tarnijatele ja muud volad

Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Volad tarnijatele 733 921
Maksuvdlad 431 365
Viitvélad 418 243
Finantskulude viitvdlad 313 41
Domus Pro arendusega seotud viitvolad - 1974
Muud vodlad 502 658
Vélad tarnijatele ja muud volad kokku 2397 4202

Volgade tingimused:
e VGlad tarnijatele ei ole intressikandvad ja valdavalt on maksetahtajaks 30 paeva.
e Muud vélad ei ole intressikandvad ja nende keskmine maksetdhtaeg on lihem kui 3 kuud.
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18. Siduvad kohustused ja tingimuslikud varad ja kohustised
18a. Kasutusrent — Kontsern rendileandjana

Kontsern rendib kasutusrendilepingute alusel vélja kinnisvara. Renditingimused on kooskdlas vastaval
turul kehtivate Uldlevinud tavadega. Rendilepinguid vaadatakse Ule voi korrigeeritakse inflatsioonist
tulenevalt automaatselt.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute rendilepinguid, mis sisaldavad klauslit, mis annab rentnikule diguse
|6petada rendileping kuni kuuekuulise etteteatamisega, ei loeta katkestamatuteks rendilepinguteks.

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

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Lepingu aegumise vGi esimese Iopetamise
voimaluse aasta

Saadaolevad summad %  Saadaolevad summad %

1 aasta jooksul 14 867 23% 12 393 21%
2-5 aasta jooksul 41029 63% 36820 63%
5 ja enama aasta jooksul 8 846 14% 9530 16%
Kokku 64742 100% 58743 100%

18b. Kohtuvaidlused

Seisuga 31. detsember 2018 ei olnud Kontsernil pooleliolevaid kohtuasju, mis vdiksid Kontserni konsolideeritud
finantsseisundile olulist m&ju avaldada.

18c. Tingimuslikud varad

22. martsil 2017 allkirjastas Fond Duetto | kinnisvarainvesteeringu mijaga s6lmitud ostu-mudgilepingu lisa.
Milja ndustus andma renditulu garantii kogusummas 1 055 tuhat eurot aastas (88 tuhat eurot kuus), mis
tagab hoone efektiivse ehk sisemise puhta &ritulu esimese 24 kuu jooksul alates 22. martsist 2017.
Raamatupidamise aruandes ei ole vara kajastatud, kuna Fondi juhtkond eeldab, et Duetto | suudab teenida
garanteeritud summas renditulu.

18d. Tingimuslikud kohustised

Seisuga 31. detsember 2018 ei olnud Kontsernil tingimuslikke kohustisi.

19. Seotud osapooled

Aruandeperioodil tegi Kontsern tehinguid seotud osapooltega. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi

I6pu saldod on esitatud allpool. Osapooled on seotud, kui tiks omab teise tle kontrolli (valitsevat m&ju) voi
olulist m&ju teise finants- voi driotsuste lle. Kdik tehingud seotud osapooltega tehakse turuhinnaga.
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19. Seotud osapooled (jdtkub)

Northern Horizon Capital AS
Vastavalt Baltic Horizon Fundi tingimustele, tdidab fondivalitseja tlesandeid Northern Horizon Capital AS
(Fondivalitseja) ja Fond tasub selle eest valitsemistasu (lisa 8).

Seotud osapooltega 31. detsembril 2018 ja 2017 I6ppenud 12-kuulisel perioodil teostatud tehingute maht:

Tuhandetes eurodes 2018 2017
Northern Horizon Capital AS kontsern

Valitsemistasud 1391 1153
Tulemustasud 166 -

Kontserni saldod seotud osapooltega seisuga 31. detsember 2018 ja 2017:

Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Northern Horizon Capital AS kontsern

Valitsemistasude kohustis 354 311
Arvestatud tulemustasud 166 -

Alates 1. juulist 2016 on Fondivalitsejal Sigus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis,
vGttes aluseks Fondi 3 kuu keskmise turukapitalisatsiooni. Kui turukapitalisatsioon jadb alla 90% Fondi
puhasvaartusest, kasutatakse valitsemistasu arvutamisel turukapitalisatsiooni asemel summat, mis vastab
90%-le Fondi puhasvdartusest. Valitsemistasu suuruse arvutamisel voetakse aluseks jargmised maarad ja
osad:

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

e 1,25% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne vdi suurem kui 50 miljonit eurot ja jaégb alla 100

miljoni euro;

e 1,00% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vordne voi suurem kui 100 miljonit eurot ja jadb alla 200
miljoni euro;

e 0,75% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vordne vdi suurem kui 200 miljonit eurot ja jaab alla 300
miljoni euro;

e 0,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vdrdne v&i suurem kui 300 miljonit eurot.

Alates 1. juulist 2016 on Fondivalitsejal Gigus arvestada tulemustasu Fondi aastase dritegevusest tulenevate
tdpsustatud vabade vahendite summa alusel. Kui aastase &ritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade
vahendite summa jagatuna kogu Fondi sissemakstud kapitali summaga aasta kohta liletab 8% aasta kohta,
on Fondivalitsejal digus saada tulemustasu 20% seda ldave ehk 8% Uletavast osast. Selle valemi alusel
hakatakse tulemustasu arvestama alates 1. jaanuarist 2017. Tulemustasu kuulub esimest korda maksmisele
Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal).

Northern Horizon Capital AS kontsernile kuulub 522 271 Fondi osakut.
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19. Seotud osapooled (jdtkub)

Isikud, kellel on Fondi ile valitsev vdi oluline m&ju
Osakuomanikud, kellele seisuga 31. detsember 2018 ja 2017 kuulus enam kui 5% Fondi osakutest on esitatud
jargnevates tabelites:

Seisuga 31. detsember 2018

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB, kliendid 34630979 43,97%
Clearstream Banking Luxembourg S.A.A, kliendid 16 474 489 20,92%
Skandinaviska Enskilda Banken SA, kliendid 4 565 556 5,80%
Seisuga 31. detsember 2017

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB, kliendid 35335740 45,63%
Catella Bank SA, oma klientide nimel 17 705 618 22,86%
Skandinaviska Enskilda Banken SA, kliendid 4766 470 6,15%

Nendes tabelites nimetatud osakuomanikud hoiavad osakuid oma klientide nimel. Seega ei ole neil Gigust
esindada oma kliente aktsionaride koosolekutel, kui kliendid ei ole selleks volitusi andnud.

Kontsern ei teinud tabelites avalikustatud osakuomanikega mingeid muid tehinguid peale valjamaksete
tegemise.

20. Finantsinstrumendid
Oiglane vaartus

Alljargnevas tabelis on esitatud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruandes kajastatud
finantsinstrumentide raamatupidamisvaartuse (bilansilise (jaak)vaartuse) ja Oiglase vaartuse vordlus:

Raamatupidamisvaartus Oiglane vaartus

Tuhandetes eurodes 31.12.2018  31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 2734 1568 2734 1568
Raha ja raha ekvivalendid 12 225 24 557 12 225 24 557
Tuletisinstrumendid 9 89 9 89
Finantskohustised
Intressikandvad laenukohustised

Pangalaenud -100 752 -98 087 -100 794 -98 123

Volakirjad -39 755 - -41 100 -
Vélad tarnijatele ja muud vdlad -2 397 -4 202 -2 397 -4 202
Tuletisinstrumendid -1 069 -103 -1 069 -103
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20. Finantsinstrumendid (jatkub)

Oiglase véartuse hierarhia
Kvantitatiivne teave Kontserni Oiglase vadartuse hierarhia kohaselt liigitatud finantsinstrumentide kohta
seisuga 31. detsember 2018 ja 2017:

Oiglane
31. detsembril 2018 I6Gppenud periood 1. tase 2. tase 3. tase vaartus
Tuhandetes eurodes kokku
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu ja muud nduded - - 2734 2734
Raha ja raha ekvivalendid - 12 225 - 12 225
Tuletisinstrumendid - 9 - 9
Finantskohustised
Intressikandvad laenukohustised
Pangalaenud - - -100 794 -100 794
Volakirjad - - -41 100 -41 100
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -2397 -2397
Tuletisinstrumendid - -1069 - -1069
Oiglane
31. detsembril 2017 16ppenud periood 1. tase 2. tase 3. tase vaartus
Tuhandetes eurodes kokku
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu ja muud nduded - - 1568 1568
Raha ja raha ekvivalendid - 24 557 - 24 557
Tuletisinstrumendid - 89 - 89
Finantskohustised
Intressikandvad laenukohustised - - -98 123 -98 123
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -4 202 -4 202
Tuletisinstrumendid - -103 - -103

Juhtkonna hinnangul on raha ja llhiajaliste tdhtajaliste hoiuste, rendi- ja muude nduete, tarnijatele
tasumata arvete ja muude lUhiajaliste kohustiste raamatupidamisvaartus nende liihikese tdhtaja tottu
ligilahedane nende diglasele vaartusele.

Finantsvarade ja -kohustiste diglane vaartus on hind, mida saadaks vara muugil vdi makstaks kohustise
ileandmisel md&tmiskuupédeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse m&dtmisel
kasutatakse jargmisi meetodeid ja eeldusi:

e Kontsern hindab ndudeid ostjate vastu ja muid noudeid jargmiste parameetrite alusel:
intressiméaarad, konkreetsed riigiriski tegurid, kliendi krediidivGime, ja rahastatava projekti
riskiprofiil. Arvestatakse ka nduete vdimalikku vaartuse langust. Seisuga 31. detsember 2018 ei
olnud nimetatud nduete raamatupidamisvadartus, millest oli maha arvatud ebatdendoliselt
laekuvate nouete allahindluse summa, oluliselt erinev nende mdddetud diglasest vaartusest.

e Kontsern teeb tuletistehinguid erinevate vastaspooltega, kelleks on peamiselt investeerimisjargu
krediidireitinguga finantseerimisasutused. Tuletisinstrumentide 0Oiglase vadartuse leidmiseks
diskonteeritakse eeldatavad tulevased rahavood kasutades diskontoméadrana valdavalt kehtivaid
intressimaarasid.

e Kontserni intressikandvate laenukohustiste Oiglane vaartus leitakse diskonteeritud rahavoo
meetodil, kasutades diskontoméaarana valdavalt kehtivaid intressimaarasid.

e Raha ja raha ekvivalendid on liigitatud diglase vaartuse hierarhia 2. tasemele.
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21. Tuletisinstrumendid

Kontsern on sélminud pankadega SEB ja Luminor intressimadra vahetuslepingud (interest rate swap — IRS).
Lisaks on Kontsern sdlminud intressi Glemmaara (CAP) lepingud Swedbankiga.

Tuletisinstrumentide eesmark on maandada Kontserni pikaajaliste ja mdningate lihiajaliste laenude
intressimadrade kdikumisest tulenevat intressimadra riski, kuna Kontserni jargib pohimotet, mille kohaselt
intressikulud peaksid olema fikseeritud. Intressimaara vahetuslepingute kohaselt teeb Kontsern pangale
fikseeritud maaraga intressimakseid ja saab pangalt vastu ujuva maéaraga intressimakseid. Intressi Glemmaéra
seadmine vdimaldab piirata intressiméaara kdikumise teatud tasemeni.

Standardi IAS 39 alusel maéaratletud Kontserni riskimaandamissuhted seisuga 31. detsember 2017 vastasid
seisuga 1. jaanuar 2018 standardis IFRS 9 satestatud riskimaandamise arvestuse kriteeriumitele. Seega
kasitletakse neid jatkuvalt riskimaandamissuhetena. Standardi IFRS 9 kohaselt on riskimaandamise arvestus
lubatud, kui on ootus, et riskimaandamine on efektiivne. Sel juhul kajastatakse finantsinstrumendi diglase
vaartuse muutusest tulenev kasum véi kahjum omakapitalis (vastavas reservis), mitte kasumis voi kahjumis.
Riskimaandamisinstrumendi diglase vaartuse muutuse ebaefektiivne osa kajastatakse kasumis voi kahjumis.
Iga riskimaandamiseks kasutatava finantsinstrumendi kohta tuleb koostada vajalik dokumentatsioon, et oleks
tagatud riskimaandamise arvestuse pohimotete jargimine. Tdiendavat teavet saab lisast 15b.

Tuletis- . . Oiglane vairtus
instrument  Algus- Nominaal Muutuv Fikseeritud 31.12.2018 31.12.201
. Tahtaeg maar maar i -12.2017
Tuhandetes kuupdev -summa
(saadav) (tasutav)

eurodes

CAP 05.2018 02.2023 17 200 6k EURIBOR 3,5%* 8 -

CAP 11.2017 03.2022 7 200 6k EURIBOR 1,0%* 1 83

IRS 08.2016 08.2021 7 750 6k EURIBOR 0,05% - 6
Tuletisinstrumendid, varad 9 89

IRS 03.2018 08.2024 18 402 3k EURIBOR 0,73% -529 -

IRS 03.2018 11.2022 6 860 6k EURIBOR 0,46% -113 -

IRS 09.2017  05.2022 7312 3k EURIBOR 0,26% -85 -37

IRS 11.2016  08.2023 10575 1k EURIBOR 0,26% -123 -4

IRS 08.2017  02.2022 6147 6k EURIBOR 0,305% -69 -47

IRS 08.2016  08.2021 7750 6k EURIBOR 0,05% -34 -

IRS 05.2018 04.2024 4920 3k EURIBOR 0,63% -116

IRS 09.2015 03.2018 18 223 3k EURIBOR 0,15% - -15
Tuletisinstrumendid, kohustised -1 069 -103
Tuletisinstrumentide netovaartus -1 060 -14

* Intressi Ulemmaar (CAP)

Tuletisinstrumendid seisuga 31. detsember 2018 ja 31. detsember 2017 on kajastatud Giglases vaartuses.
Tahtaja alusel jagunevad Kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

Tuletisinstrumentide liigitus tihtaja alusel Kohustised Varad
Tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Pikaajalised -1069 -88 9 89
Lihiajalised - -15 - -
Kokku -1 069 -103 9 89
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22. Aruandeperioodijargsed siindmused

1. veebruaril 2019 tihistati ja kustutati 255 969 Fondi osakut, mis osteti tagasi tagasiostu programmi raames
perioodil 22. oktoober 2018 - 14. detsember 2018. Tihistamise jarel on osakute koguarv 78 496 831.

13. veebruaril 2019 kuulutas Fond valja rahalise vdljamakse summas 2 119 tuhat eurot (0,027 eurot osaku
kohta).

21. veebruaril 2019 vottis Fond kasutusele pangalaenu summas 8,7 miljonit eurot. Lepingu kohaselt on laenu
tagasimaksetahtaeg 27. september 2023.

27. veebruaril 2019 viis Fond I6pule tehingu, millega omandas Vilniuses Leedus asuva vastvalminud Duetto
Il bliroohoone. Kinnisvarainvesteeringu ostuhind oli 18,3 miljonit eurot, mis teeb ligikaudseks tootluseks
omandamise hetkel 7,1%.

Muid olulisi aruandeperioodijargseid siindmusi ei toimunud.

23. Konsolideeritud ettevotete nimekiri

A )
Nimi Registreeritud asukoht  Registrikood su.t amise/ . Pohitegevus Osalus
soetamise kuupaev

BH Lincona OU Rivala 5, Tallinn, Eesti 12127485 20. juuni 2011 Varavaldus- 100%
ettevote

BH Domus Pro UAB  Dielunug. 1-1, Vilnius, 055,14 1. mai 2014 Varavaldus- 100%
Leedu ettevote

BOF SKY SIA Valdemara 21-20, Riia, /103038571 27. mrts 2012 Varavaldus- 100%
Lati ettevote

BH CC Plaza OU Révala 5, Tallinn, Eesti 12399823 11 detsember 2012 Y 2ravaldus- 100%
ettevote

16 Vil _

BH Europa UAB Gynéjy 16, Vilnius, 300059140 2. mirts 2015 Varavaldus 100%
Leedu ettevote

BH P80 OU Hobujaama 5, Tallinn, - ) y0ce06 6. juuli 2016 Varavaldus- 100%
Eesti ettevote

Kontor SIA Makusalas iela 101, 40003771618  30. august 2016 Varavaldus- 100%
Riia, Lati ettevote

Pirita Center OU Hobujaama 5, Tallinn, 15555834 16. detsember 2016 " 2ravaldus- 100%
Eesti ettevote

BH Duetto UAB Jogailos 3, Vilnius, 304443754 13. jaanuar 2017 Varavaldus- 100%
Leedu ettevote

ZM Development  \iioas 51, Rila, Liti 40003673853  12. detsember 2017 " oavaldus- 0%
SIA ettevote

Vainodes Krasti SIA  Agenskalna 33, Riia, Liti 50103684291  12. detsember 2017 Z;':\)’;t':”s 100%

BH 527 SIA skanstesiela 27, Rila, /5163810023 15. august 2018 Varavaldus- 100%
Lati ettevote

Ukmergés str. 308-1, _

BH Meraki UAB xmere 304875582 18. juuli 2018 Varavaldus 100%

Vilnius, Leedu ettevote

118. oktoobril 2018 viidi I8pule Vainodes Krasti SIA ja ZM Development SIA ihinemine. K&ik ZM Development
SIA varad, Gigused ja kohustused anti lile Vainodes Krasti SIA-le ning ZM Development SIA IGpetas tegevuse
juriidilise isikuna.
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Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon Fundi konsolideeritud raamatupidamise aruande avalikustamise
heaks 15. martsil 2019.

Nimi ja ametikoht Allkiri

/

Tarmo Karotam { % TS

Juhatuse esimees

Augra Stankeviciené %{M
e tE— i

Juhatuse liige

Algirdas Jonas Vaitiekiinas
Juhatuse liige
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