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Tegevusaruanne | Uldine informatsioon Fondi kohta

ULDINE INFORMATSIOON FONDI KOHTA

Baltic Horizon Fund

Baltic Horizon Fund (Fond, Kontsern) on Eesti
investeerimisfondide seaduse alusel tegutsev 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 Ule teostab jarelevalvet
Eesti Finantsinspektsioon.

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

Baltic Horizon Fund Uhines 30. juunil 2016 Baltic
Opportunity Fundiga (BOF). Uhendavaks ettevétteks oli
Baltic Horizon Fund, kes vottis dle BOF-i 5
kinnisvarainvesteeringut ja investorid.

Pohiandmed

Investeerimisstrateegia

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

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

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline laenude ja vara
vaartuse suhe ehk laenu tagatuse suhtarv 50% tasemel.

Uhelgi ajahetkel ei tohi laenu tagatuse suhtarv Uletada
65% Fondi varade vaartusest. Fondi eesmark on kasvada,
tehes investorite jaoks atraktiivseid investeeringuid, ja
hajutada  oma  riske  erinevate  piirkondade,
kinnisvarasegmentide, rentnike ja laenuandjate vahel.

Fondi nimi
Fondivalitseja
Majandusaasta

Fondi asukoht

Fondi liik
Investeerimisstrateegia
Turusegmendid
Tahtaeg

Borsid, kus Fond on noteeritud

Depositoorium (varade hoidja)
Fondi audiitor

Fondijuht

Fondivalitseja juhatus

Baltic Horizon Fund
Northern Horizon Capital AS
1. jaanuar — 31. detsember

Tornimae 2
Tallinn 10145, Eesti

Avalik kinnine lepinguline kinnisvarafond

Madala ja md8duka riski ja tootluse strateegia (core/core plus)
Kaubandus / Biiroo / Vaba aeg

Tahtajatu

Nasdagq Tallinn
Nasdaqg Stockholm

Swedbank AS
KPMG Baltics OU

Tarmo Karotam

Tarmo Karotam (esimees)
Ausra Stankeviciené
Algirdas Vaitieklinas
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Tuhandetes eurodes I-1V kv 2020 I-1V kv 2019 Muutus (%)
Renditulu 21697 20776 4,4%
Puhas renditulu 19934 19 219 3,7%
Arikahjum/-kasum -8 025 13 930 -157,6%
Perioodi kahjum/kasum -13 541 8 791 -254,0%
Kahjum/kasum osaku kohta (eurodes) -0,12 0.09 -233,3%
Genereeritud neto rahavoog 11 409 10 996 3,8%
Valjamakse osaku kohta (eurodes)’ 0,067 0,106 -36,8%
1. Fond vahendas 2020. aasta I-IV kvartali eest tehtud véljamakseid seoses COVID-19 viirusepuhanguga.
Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 Muutus (%)
Kasutuses olevad kinnisvarainvesteeringud 334 518 356 575 -6,2%
L&petamata kinnisvarainvesteeringud 5474 2 367 131,3%
Varad kokku 355 602 371734 -4,3%
Varade puhasvaartus (Omakapital kokku) 136 321 152 518 -10,6%
Intressikandvad vélakohustised 205 892 206 132 -01%
Kohustised kokku 219 281 219 216 0,0%
Osaku puhasvaartus (eurodes) IFRS-i nBuete 11395 13451 15,3%
kohaselt
Laenu tagatuse suhtarv (%) 60,5% 57,3% -
Keskmine laenukapitali kulukuse maar (%) 2,6% 2,6% -
Tuhandetes eurodes I-1V kv 2020 I-1V kv 2019 Muutus (%)
Kinnisvarainvesteeringud’ 16 16 -
Renditav netopind (m?) aasta I8pu seisuga 153 345 153 350 0,0%
Otsene tootlus (%) 5,8% 6,6% -
Esmane puhastootlus (%) 57% 6,3% -
Keskmine taitumus (%) 95,8% 97,5% -
Keskmine rendihind (eurot/m?) 12,06 13,08 -7,8%

1. Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 15 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringust ja Meraki arendusprojektist.

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 Muutus (%)
Ringluses olevate osakute arv 119 635 429 113 387 525 5,5%
Osaku sulgemishind (eurodes) 1,1550 1,3279 -13,0%
Osaku sulgemishind (Rootsi kroonides) 11,65 14,00 -16,8%
Turukapitalisatsioon (eurodes)’ 138 357 617 151 232 586 -8,5%

1. Nasdaq Tallinna and Nasdaqg Stockholmi borsil noteeritud osakute viimase sulgemishinna ja arvu alusel.
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Tuhandetes eurodes I-1IV kv 2020 I-IV kv 2019 Muutus (%)
EPRA kasum 11517 11254 2,3%
EPRA kasum osaku kohta 0,10 0,12 -16,7%
EPRA kulusuhe 21,6% 23,1% -
Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 Muutus (%)
EPRA puhas reinvesteerimisvaartus (NRV)' 146 180 162 514 -10,1%
EPRA puhas reinvesteerimisvaartus osaku kohta (eurodes)’! 1,2219 1,4333 -14,7%
EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA)' 146 180 162 514 -10,1%
EPRA puhas materiaalne p&hivara osaku kohta (eurodes)’ 1,2219 1,4333 -14,7%
EPRA puhas vddrandamisvéartus (NDV)' 136 798 151940 -10,0%
EPRA puhas vddrandamisvéartus osaku kohta (eurodes)’ 1,2219 1,3400 -14,7%
EPRA vara puhasvaéartus (NAV)? 146 180 162 514 -10,1%
EPRA osaku puhasvaartus (eurodes)? 1,2219 1,4333 -14,7%
Korrigeeritud EPRA vara puhasvaartus (NNNAV)? 144 996 160 380 -9,6%
Korrigeeritud EPRA osaku puhasvaértus (eurodes)? 1,2120 14144 -14,3%

1. EPRA hea tava uute soovituslike juhiste kohaselt tuleb alates 2020. majandusaastast avalikustada kolm uut EPRA vara puhasvaartuse (EPRA
NAV) naitajat.

2. EPRA vara puhasvéartus (EPRA NAV) ja korrigeeritud EPRA vara puhasvaartus (EPRA NNNAV) naitajad on avalikustatud selleks, et oleks véimalik
vorrelda uusi ja vanu vara puhasvaartuse naitajaid.
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OLULISED SUNDMUSED 2020. AASTA IV KVARTALIS

Kvartali vdljamaksed

6. novembril 2020 tegi Fond investoritele valjamakse
kogusummas 3,11 miljonit eurot (0,026 eurot osaku
kohta). See moodustab ligikaudu 2,25% Fondi 2020.
aasta Il kvartali  kaalutud  keskmisest  vara
puhasvaartusest ja teeb viimase 12 kuu jooksvaks
dividenditootluseks 7,5% (osaku sulgemishinna alusel
Nasdaq Tallinna bérsil 2020. aasta Il kvartali viimasel
paeval).

Taiendav avalik pakkumine

23. oktoobril 2020 teatas Fond, et viis I8pule tdiendava
avaliku pakkumise ja emiteerib uusi osakuid. Tehingu abil
kaasati 7,2 miljonit eurot kapitali (brutosumma). Uued
osakud emiteeriti hinnaga 1,1566 eurot, mis arvutati
kooskdlas Uldkoosolekul kehtestatud reeglitega ja oli
vordne osakute kaalutud keskmise hinnaga Nasdaq
Tallinna  borsil perioodil aasta algusest kuni 7
kalendripdeva enne markimisperioodi esimest paeva.
Tehingu jarel suurenes Eesti vaartpaberite registris
registreeritud Fondi osakute arv 119 635 429 osakuni.

COVID-19

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

Fondi 2020. aasta lI-IV kvartali majandusnaitajaid ja
kinnisvarainvesteeringute hindamistulemusi mé&jutasid
viirusepuhangu mdju rentnike finantstulemustele ja
pandeemia  tdttu tehtud soodustused. Praegu
saadaoleva informatsiooni alusel usub Fondivalitseja
siiski, et COVID-19 pandeemia avaldab Fondi tulemustele
pigem ajutist mdju. Hasti hajutatud portfell peaks
vbimaldama Fondil COVID-19 mdju piirata ja jatkuvalt
korralikke konsolideeritud majandustulemusi saavutada.

COVID-19 puhangu téttu on Fondi valitseja Northern
Horizon Capital AS v&tnud kasutusele konkreetseid
meetmeid, et juhtida pandeemiast tingitud riske ja kaitsta
Fondi investorite vara pikaajalist vaartust.

Fondivalitseja eesmark on optimeerida tegevuskulusid ja
jatkata aktiivset suhtlust rentnikega, et tagada
rendimaksete pikaajaline laekumine.

Oma finantsseisundi tugevdamiseks on Fond otsustanud
jatta ligikaudu 4,4 miljoni euro ulatuses jaotuskdlblikku
rahavoogu vaélja maksmata.  Fondivalitseja  on
veendunud, et kvartali vélamaksete vahendamine
COVID-19 esimese puhangu ajal ning selle abil Fondi
finantsseisundi kaitsmine ja tugevdamine oli nii Fondi kui
ka  osakuomanike  huvides.  Juhtkond  jalgib
tahelepanelikult pandeemia majanduslikku mdju ja
hindab  tulevasi  véljamaksetasemeid  jargnevate
perioodide majandustulemuste alusel imber.

Riskijuhtimine

20. ja 27. martsil 2020 avaldas Fond borsi ja enda
veebilehel pressiteate, kus kirjeldati Fondi seisundit,
tegevuskava ja viirusepuhangu perioodil  riskide
maandamiseks rakendatud meetmeid.

Riskide maandamiseks ning Baltic Horizon Fundi ja selle
investorite pikaajaliste huvide kaitseks on muuhulgas
rakendatud jargmisi meetmeid:

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

e Me oleme palunud arendajatel ja ehitusettevotetel
meid kohe teavitada, kui materjalide tarne katkeb
voi esinevad muud vdimalikud arendusprojektidega
seotud viivitused. Siiani pole sellistest juhtumitest
teatatud.

e Meil on piisav likviidsuspuhver (raha ja raha
ekvivalendid), et tdita oma finantskohustusi ka
halvima stsenaariumi puhul 2020. aastal, sh COVID-
19 teine laine.

e Me teeme pidevalt vdlakohustiste eritingimuste
stressiteste, et saaksime &igel ajal rakendada
vajalikke meetmeid.

e Fondivalitseja  on  rakendanud  tdiendavaid
meetmeid, et kaitsta Fondi votmeisikuid ja tagada
tegevuse jatkuvus: koik td6tajad teevad kaugtddd,
k6ik arireisid on peatatud ning td6tajate
asenduskava on Ule vaadatud ja uuendatud.

Leevendavad meetmed

Fond on rakendanud mitmeid meetmeid, mille eesmark
on leevendada rahalisi raskusi, mis on tabanud kdige
haavatavamaid rentnikke, kelle tegevusele viirusepuhang
on kéige tésisemat mdju avaldanud. Fond on ndustunud
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nende puhul rendi tasumist 90 paeva edasi likkama ja
loobunud hilinemisega seotud trahvidest ja intressidest
Balti riikides kehtinud likumispiirangute perioodil.

Baltic  Horizon Fund on pidanud valdavalt
kaubandussegmendi rentnikega labirddkimisi karantiini-
ja selle jargse perioodi rendimaksete vahendamise ja
thistamise Ule, mis avaldasid Fondi 2020. aasta II-IV
kvartali tulemustele negatiivset mdju.

15. veebruari 2021 seisuga on Fondi juhtkond vastavalt
kaubandussegmendi ja teiste rentnikega peetud
kdnelustele otsustanud teha mitmesuguseid

karantiiniperioodist tingitud allahindlusi. Fond hindas, kui
palju mdjutasid COVID-19 seotud liikkumispiirangud iga
rentniku  majandustulemusi  ja  tegi allahindlusi
piirangutest k8ige enam mdjutatud rentnikele, vottis
seejuures arvesse osakuomanike ja teiste huvigruppide
huve. Iga allahindluse taotlus vaadati labi eraldi, et leida
k&igile osalistele sobiv lahendus.

Tanu rakendatud leevendusmeetmetele  paranes
rendimaksete laekumine 2020. aasta II-IV kvartalis ning
néuded ja dritegevuse rahavoog on pusinud heal
tasemel.
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MAJANDUSULEVAADE

COVID-19 levik on avaldanud maailma majandusele
markimisvaarset méju ning ka Euroopa riikide SKP k&ikus
2020. aastal suures ulatuses. Il kvartalis aset leidnud jarsu
languse (-11,8%) jarel kasvas euroala SKP Il kvartalis
12,7% (eelneva kvartaliga vdrreldes). Eurostati esialgse,
hooajaliselt ja tddpaevade arvuga korrigeeritud
kvartaliandmetel p&hineva hinnangu kohaselt kahanes
2020. aastal euroala SKP -6,8% ja EL-i SKP -6,4%.

Balti riikide SKP muutused (eelneva kvartaliga vorreldes)
olid 2020. aastal Euroopa Liidu Uhed vaiksemad.
Turismisektor  (eelkdige  majutus-, toitlustus- ja
reisiteenused) on ks valdkondadest, mis on viimastes
kvartalites k&ige rohkem kannatada saanud. EL-i
liikmesriikidest, mille kohta on avaldatud 2020. aasta IV
kvartali andmed, langes SKP vérreldes eelmise kvartaliga
enim Austrias (-4,3%). Austriale jargnesid ltaalia (-2,0%)
ja Prantsusmaa (-1,3%). SKP kasvas enim aga Leedus
(1,2%) ja Latis (1,1%). Nende riikide SKP muutus oli 2019.
aasta sama kvartaliga vorreldes samuti EL-i parim: Leedu
SKP kahanes vaid -1,3% ja Lati SKP -1,7%. Eestis, kus
turismisektori panus SKP-sse on suurem, oli langus
esialgsete hinnangute kohaselt -2,5%.

Eesti majandus kohanes COVID-19 kriisi tdttu muutunud
keskkonnaga vaga Kkiiresti, sest haiguspuhangu mgdju
aitas Usna t8husalt pehmendada kohalik majanduse ja
t6ohdive toetuspakett. Import vahenes oluliselt, kuid
eksport vahenes oodatust vahem. Eesti SKP languse
peamisteks pdhjusteks olid vahenenud eratarbimine ja
vaiksemad investeeringud, kuid SKP taastus Ill kvartalis
siiski oodatust enam. IV kvartal oli koroonaviiruse teise
laine ja uute piirangute t&ttu keerulisem, kuid majandus
peaks 2021. aastal siiski kiiresti taastuma.

Tegevusaruanne | Majandusilevaade ‘&‘

Lati SKP kasv oli Il kvartalis oodatust parem. SKP-d
toetasid jaekaubanduse head tulemused. Oodatust
paremaid tulemusi naitasid ka tootlev toostus ja kaupade
eksport. Teenuste eksport on aga kevadest saadik véhe
taastunud ja viiruse teine laine muudab selle kiire
taastumise veelgi ebatbendolisemaks. Leta hooajaliselt ja
t6Opadevade arvuga korrigeeritud andmete kohaselt
kasvas IV kvartali SKP 2020. aasta Il kvartaliga vorreldes
siiski 1,1%.

Leedu SKP-d toetas Il kvartalis tugev kohalike kaupade
eksport. Oodatust paremad olid tulemused ka
jaekaubanduses. Liikumispiirangute kaotamise jarel olid
leedukad véga altid taas liikuma ja tarbima. COVID-19
teine laine saabus koos piirangutega detsembris ja see
avaldab ilmselt taas majandusele moju, ehkki véhem kui
[l kvartalis. SKP muutusele avaldasid IV kvartalis
positiivset mdju  kutse-, teadus- ja tehnikaalase
tegevusega ettevotete ning tdostus-, hulgikaubandus- ja
jaekaubandusettevdtete tulemused.

Balti riikide majandused peaksid ka edaspidi olema thed
kiiremini kasvavatest majandustest EL-is, kui pandeemia
saadakse vaktsiinidega kontrolli alla. Majanduse ja
jaekaupade tarbimise kiire taastumine 2020. aasta IlI
kvartalis naitasid, et need hakkavad t&endoliselt taas
hoogsalt kasvama, kui piirangud tuhistatakse.

Kriisi méju tddturule on seni olnud oodatust vaiksem,
sest valitsused on toetanud tddandjaid ja majandust
Gldiselt, mistottu tootusemaar on pusinud kdigis Balti
riikides allpool 10%. Balti riikide madal riigivdla tase
vBimaldas valitsustel teha Kkiiresti vajalikke toetavaid
otsuseid ilma, et riigivdlg saavutaks kriitilise taseme. Balti
riikide keskpankade viimase prognoosi kohaselt peaksid
Balti riikide majandused kiiresti kriisist taastuma ja
joudma pandeemia-eelsele tasemele 2021. aasta |l
poolaastal.



MAJANDUSTEGEVUSE VAHEARUANNE - IV KV 2020

KINNISVARA ARUANNE

Portfelli ja turu ulevaade

Baltic Horizon Fundi mitmekesisesse  kinnisvara-
investeeringute portfelli kuulub 15 stabiilse rahavooga
kinnisvarainvesteeringut ja Uks |8petamata kinnisvara-
investeering, millele otsitakse hetkel ankurrentnikku. K&ik
investeeringud asuvad Balti riikide pealinnades. Fond
usub, et on kujundanud tugeva investeeringute portfelli,
kuhu kuuluvad kvaliteetsed kaubandus- ja bliroohooned,
millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku
kaubandusturu liidrid, valitsusasutused ja juhtivate
rahvusvaheliste  ettevGtete Balti  peakorterid  voi
tugiteenuste keskused.

2020. aasta | kvartal oli Fondi jaoks edukas kuni ajani, mil
koroonaviirus hakkas Balti riikide majandust m&jutama.
Portfelli v&rreldavaks korrigeeritud 2020. aasta puhas
renditulu vahenes 2019. aastaga vOrreldes 7,4%, sest
ostukeskused olid ajutiselt kinni. Blroosegmendi
vorreldav puhas renditulu kahanes 2020. aastal vaid 0,1%.
Taitumuse languse ja rendihinna alandamise t&ttu
toimus kaubandussegmendis ja vaba aja segmendis aga
vastavalt 15,4% ja 20,8% vorreldava puhta renditulu
langus.

Toidukauplustel ja apteekidel lubati téotada ka martsist
maini kestnud liikumispiirangute perioodil. Suuremad
ostukeskused tohtisid taas uksed avada maikuust alates
ning olid suletud vaid ainult ligikaudu 6 nadalat. Il
kvartalis taastusid elurajoonide ostukeskuste
mudginaditajad viirusepuhangu eelsetele tasemetele, ent
kesklinnas asuvate ostukeskuste kulastatavus ja kaive on
peamiselt turistide arvu languse tottu keskmiselt 20-30%
varasemast vaiksem. Ill kvartalis hakkasid kulastatavus ja
rentnike kaibed taastuma, kuid koroonaviiruse teise laine
ja sellega kaasnevate piirangute t6ttu peaksid detsembri,
jaanuari ja veebruari midgitulemused taas vaiksemaks
kujunema, seda eelkdige Riia ja Vilniuse kesklinnas.
Segmentide |6ikes on sel aastal olukorrast v3itnud kodu-,
ehitus-, aiandus- ja lemmikloomatarvete kauplused.
Kéige negatiivsemat moju on olukord avaldanud
kdrgmoele ja restoraniarile.

Ostukeskuste vakantsuse maar on jaanud stabiilseks: IV
kvartalis oli see Tallinnas ja Riias keskmiselt ligikaudu 4-
6% ning Vilniuses ligikaudu 1%. Kesklinnas ja
peatdnavatel asuvate ostukeskuste vakantsuse maar oli
kdrgem.

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne ‘/‘\‘

Fondi biroosegmendile ei ole koroonakriis peaaegu
mitte mingit m&ju avaldanud ja seda tanu fikseeritud
rendilepingutele tugevate ettevdtetega. CC Plaza
kinohoone oli kuu aega suletud, kuid avati taas 1.
veebruaril. Kinos kehtib 50% taituvuse reegel.
Esilinastuvaid menufilme peaks olema 2021. aastal
rekordarv, sest enamike filmide esilinastused likati 2020.
aastal edasi.

Fond on olnud sunnitud rakendama mitmeid meetmeid,
mille eesméark on leevendada rahalisi raskusi, mis on
tabanud rentnikke, kelle tegevusele liikkumispiirangud on
k&ige tbsisemat mdju avaldanud. Fond on ndustunud
nende puhul piiratud ulatuses rendi maksmist 90 paeva
edasi likkama ja ajutisi soodustusi tegema.

Kuigi koroonaviirusega seotud piirangud mdjutasid Balti
riikide ostukeskusi ja suurendasid e-kaubandust, tuleb
arvestada, et jaekaubandust mdjutavad tegurid ja
trendid on USA-s, Kanadas, Aasias ja P&hjamaades, sh
Balti riikides, erinevad. Balti riikides on naiteks oluliselt
vahem USA-le omaseid keskmise suurusega avaraid
ostukeskusi, mis on keskendunud suure kaibe abil soodsa
hinnaklassi toodete pakkumisele. Neid on pandeemia
k&ige rohkem mdjutanud ja mdned neist on oma uksed
igaveseks sulgenud. Balti riikide ostukeskused on
enamasti piirkondlikud tdmbekeskused véi asuvad
vanalinna l&hedal linnasidames. On ka vaikseid
elurajoonide |dheduses paiknevaid supermarketeid, mis
on tulnud koroonakriisi ajal vdga hésti toime. Fondi
fookus oma keskustes on tuntud esinduskauplustel,
pakiautomaatidel, paki kattesaamispunktidel ja muudel
teenustel, mis on keskuste klientidele meeleparased.
River Island, Blender ja Yamamay sulgesid oma
kauplused ja lahkusid turult 2020. aastal. Mitmed tuntud
rahvusvahelised brandid — PEPCO, Deichmann, Peek &
Cloppenburg, C&A, Van Graaf, H&M-i bréndid ja IKEA —
on huvitatud aga turule sisenemisest v&i laienemisest
2021.-2023. aastal.

Mis puudutab e-kaubandust, siis veebist ostetud
tarbekaupade osakaal Baltikumis on 3-5%, mis on (ks
Euroopa madalamaid nditajaid. Veebist ostetud teenuste
osakaal on 4-10% (UK-s, Rootsis ja Taanis ligi 20%). Ehkki
veebist ostmine muutub Gha populaarsemaks, kasvab ka
traditsiooniline jaekaubandus, sest ostukeskused on
tdesti  vaid ,15-minutilise  autosdidu  kaugusel”.
Lisaks tuleb arvestada, et keskmine palk on 5 aasta
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jooksul kasvanud 30-50% ja peaks ka edaspidi kiiresti
kasvama, sest uus tehnoloogia idufirmade sektor kasvab
joudsalt ja toostused liiguvad k8rgema lisandvaartuse
loomise suunas.

Viimaste kvartalite ajal laksid paljud Balti riikide
blroosegmendi rentnikud Ule kaugtddle, kui t66 iseloom
seda voimaldas. Mitmed rentnikud lubasid tdo6tajatel
juba enne pandeemiat kodus tootada ja edaspidi, kui
olukord stabiliseerub, kavatsevad eelkdige vaikesed ja
keskmise suurusega ettevétted lubada tootajatel
paindlikuma graafiku alusel kodus tdé6tada (nt kodused
reeded). Kusitlused naitavad aga seda, et t6otajad
soovivad pdarast karantiini kontorisse naasta, sest
sotsiaalset suhtlust ja vahetut koostdod vaartustatakse
endiselt rohkem.

Arendused

Meraki

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne ‘/‘\.

Kontoritdéd on tulevikus suure tdendosusega veel
paindlikum ja rentnikud hindavad pidevalt oma vajadusi
Umber. V&imalus rendipindasid vajadusel suurendada
v3i vahendada muutub iha olulisemaks. Uha tdhtsamaks
muutuvad ka paindlik t6daeg, vahelduv meeskonnatdd
ja osaline kaugtdd, kui too iseloom seda vdimaldab.

Kokkuvéttes voib delda, et Balti riikides COVID-19 tdttu
kehtinud liikumispiirangud mdjutasid peamiselt Fondi
kesklinnas asuvaid ostu- ja meelelahutuskeskusi. Keskses
aripiirkonnas asuvate ostukeskuste (Postimaja, Europa ja
Galerija Centrs) teenitud renditulu moodustas 26,5%
Fondi portfelli 2020. aasta IV kvartali puhtast renditulust.

2018. aastal omandas Fond Domus Pro kompleksi kdrval
asuva 0,87 hektari suuruse maatiki Domus Pro
kompleksi edasiseks laiendamiseks. 2019. aasta IV
kvartalis saadi ehitusluba, mis v&imaldab ehitada
ligikaudu 15 800 ruutmeetrit renditavat biroopinda ning
parkimismaja, ning algas ehituse ettevalmistamine.

6. veebruaril 2020 allkirjastas Kontsern Vilniuses (Leedu)
asuva Meraki arendusprojekti ehituslepingu. Praeguse
ehitusjargu  ehituskuludest ~ tulenev  lepinguline
kapitalikohustus on 4,3 miljonit eurot.

Kui Fond kinnitab k&ik ehitusjargud, siis vdib kogu
ehituskuludest tulenev kapitalikohustus ulatuda 22,9
miljoni euroni.

2020. aasta IV kvartali I6pus oli 22% Uhe torni renditavast
netopinnast kolmele kohalikule rentnikule eelrendi
lepingute alusel vélja renditud. Juhtkond peab
labiraakimisi, et leida hoonesse veel ankurrentnikke.
Hoone peaks valmima 2021. aasta IV kvartalis. Seisuga 31.
detsember 2020 moodustasid Meraki arenduskulud 6,6
miljonit eurot. Arenduse eeldatav kogumaksumus on
26,5 miljonit eurot.
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2020. aasta | kvartalis alustati CC Plaza ja Postimaja

laiendamise | jargu I6pliku  projekteerimis-  ja
ehitusprojektiga. Tallinna linnalt on saadud ehitusluba
maa-aluse  parkla  Ghendamiseks.  Sisekujunduse
kontseptsiooni viimased Uksikasjad, sh rentnike koosseis ja
kompleksi uus nimi on otsustamisel. L&plik ehitusluba
kahe hoone Uhendamiseks saadi projektile 2021. aasta
jaanuaris. Meeskond on asunud uute ankurrentnikega
lepinguid sdlmima. Ehitustegevust loodetakse alustada
2022. aastal.

Kinnisvarainvesteeringute tulemused

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus segmentide
vahel seisuga 31. detsember 2020

Kaubandus
49,0%

Vaba aeg
4,2%

BlUroo
46,8%

Fondi portfell on mitmekesine. Sinna kuuluvad biroo-,
vaba aja ja kaubandushooned. 2020. aasta IV kvartali
I6pus jagunes varade portfell segmentide vahel
jargmiselt: 49,0% kaubandus, 46,8% buroo ja 4,2% vaba
aeg. Ehkki biroosegmendi osakaal Fondi portfellis oli
vaid 46,8%, moodustas selle puhas renditulu 58,0% Fondi
2020. aasta IV kvartali puhtast renditulust.
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Pirita os_tukeskus

Rt

Pirita ostukeskuse rekonstrueerimisprojekt on valminud ja

ehitusluba keskuse mdningaseks laiendamiseks on
saadud. Kaivad labirddkimised uute pindade taitmiseks:
eesmark on tugevdada Pirita ostukeskuse rentnike
koosseisu, et see muutuks atraktiivseks kohalikuks
kaubanduskeskuseks oma piirkonnas.

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus riikide vahel
seisuga 31. detsember 2020

Eesti
Leedu 252%

36,0%

Lati
38,8%

Riikide vordluses suurenes IV kvartalis Leedu osakaal
Fondi portfellis Meraki jatkuvate arendustdédde ning
Latist ja Eestist paremate kinnisvarainvesteeringute
hindamistulemuste tdttu. 2020. aasta IV kvartali 16pus
jagunes Fondi varade portfell riikide vahel jargmiselt: Lati
38,8%, Leedu 36,0% ja Eesti 25,2%.
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Fondi tiitarettevotete renditulu kontsentratsioon: 10 suurimat rentnikku seisuga 31. detsember 2020

Rimi

SEB

Latvian State Forestry
Forum Cinemas

GA4S Eesti

Intrum Group

EMERGN

Lithuania Tax Inspectorate

H&M

Vilnius heating network company

Fondil on mitmekesine rentnike baas. Eelnev diagramm
naitab Fondi renditulu kontsentratsiooni 10 suurima
rentniku 18ikes. Osatahtsuselt kdige suurem rentnik on
Rimi Baltic, kellelt laekuv renditulu moodustab 9,5%
Fondi annualiseeritud (aastaseks Umber arvestatud)
renditulust. Nagu on tapsemalt kirjeldatud riskijuhtimise

peatlikis, maandab Fond krediidiriski olemasoleva
rentnike baasi kdrge kvaliteedi abil.
Allpool esitatud diagrammil on Fondi

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

Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli vanuseline
jaotus seisuga 31. detsember 2020

15+ 0-5
aastat aastat
19% 25%
10-15
aastat 5-10
25% aastat
31%

2,3%

1,9%
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9,5%
5,8%

5,4%

4,6%

4,3%
10 suurimat rentnikku, 43,4%

3,3%
3,3%

3,0%

Muud, 56,6%

Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte erineval
viisil arvestatud tootlust. Kinnisvarainvesteeringu otsese
tootluse  leidmiseks  jagatakse  puhas  aritulu
kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate

kapitalikulude ~ summaga. Esmase  puhastootluse
leidmiseks  jagatakse puhas  &ritulu  kinnisvara-
investeeringu turuvaartusega.

Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli  keskmine

tegelik taitumuse maar oli 2020. aasta IV kvartalis 94,5%
(Il kvartal 2020: 94,6%). Duetto Il rendigarantiid arvesse
vOttes oli sisemine taitumuse maéaar 94,5% (Il kvartal
2020: 94,6%). Seisuga 31. detsember 2020 oli taitumuse
maar 94,3% (30. september 2020: 94,7%). Fondi rentnike
baas on jatkuvalt tugev, kuigi esines mdningat uut
vakantsust  2020. aasta Il ja IV  kvartalis.
Kaubandussegmendis vahenesid taitumuse maarad, sest
Europa ostukeskuses, Pirita ostukeskuses ja Galerija
Centrsis tekkis vakantseid pindu juurde. Fond aga séImis
uue rendilepingu F8 Outletiga Domus Pro ostukeskuses,
mis tostis keskuse tditumuse 2020. aasta IV kvartalis
100%-ni. Biroosegmendi téditumuse maarad on jatkuvalt
tugevad, kuigi Leedu maksuamet vabastas osa oma
pindadest North Stari &rikeskuses, mis avaldas
taitumusele vahest negatiivset méju.
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Keskmine otsene tootlus oli 2020. aasta IV kvartalis 5,5%
(Il kvartal 2020: 5,5%) ja esmane puhastootlus 5,6% (llI
kvartal 2020: 5,6%). Kinnisvarainvesteeringute tootlused
paranesid kuni 2020. aasta detsembrini, kuid detsembri
tulemusi nérgendasid liikumispiirangud ja tootlused jaid
I6puks 2020. aasta Ill kvartaliga v3rreldes stabiilseks. Latis
ja Leedus kehtestatud piirangute tottu vahenes
kaubandussegmendi rentnike kaibel p&hinev renditulu
detsembris markimisvaarselt. Samal ajal tegi Fond ka
taiendavaid rendihinna soodustusi rentnikele, kelle
tegevust valitsuse kehtestatud piirangud mdjutasid.

’/&
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Valitsuste kehtestatud piirangud méojutavad jatkuvalt
oluliselt investeerimisportfelli  tulemusi. COVID-19
pandeemia eelsete tulemustega vdrreldes said kd&ige
suurema 166gi vaba aja ja kaubandussegmendi
kinnisvarainvesteeringute tootlused ja seda peamiselt
koroonapandeemiaga seoses tehtud soodustuste t&ttu.
Samas biroosegmendi tulemused on jatkuvalt head ning
kriisist peaaegu mdjutamata. Kogu portfelli keskmine
rendihind oli 2020. aasta IV kvartalis 11,7 eurot ruutmeetri
kohta.

Ulevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31. detsember 2020

Oiglane . Otsene Esmane
vasrtus' Renditav tootlus puhas-  Taitumuse
Kinnisvarainvesteering Segment netopind tootlus maar
(tuhandetes ) IV kv
eurodes) (m?) 20207 \Y; k\3/ IV kv 2020
2020

Vilnius, Leedu
Duetto | Blroo 16 419 8 587 8,0% 7,3% 100,0%
Duetto |l Buroo 18 765 8674 7,4% 7,3% 100,0%
Europa ostukeskus Kaubandus 38 811 16 856 5,0% 4,7% 90,1%
Domus Pro ostukeskus Kaubandus 16 090 11247 7,5% 7,2% 100,0%
Domus Pro arikeskus Buroo 7 590 4 831 8,9% 7,6% 100,0%
North Star &rikeskus Buroo 19133 10 550 6,8% 7,3% 95,4%
Meraki arendus 5474 - - - -
Vilniuses kokku 122 282 60 745 6,7% 6,4% 96,5%
Riia, Lati
Upmalas Biroji birookompleks  Buroo 23 474 10 458 6,6% 6,8% 93,5%
Vainodes | Buroo 19 970 8 052 6,9% 7,2% 100,0%
LNK Centre Buroo 16 060 7 453 6,3% 6,6% 100,0%
Sky ostukeskus Kaubandus 4970 3254 7,9% 8,0% 98,6%
Galerija Centrs Kaubandus 67 446 20 022 2,7% 2,9% 84,8%
Riias kokku 131920 49 239 4,6% 4,9% 92,3%
Tallinn, Eesti
Postimaja ja CC Plaza Kaubandus 29770 9145 3,2% 3,7% 95,1%
Postimaja ja CC Plaza Vaba aeg 14170 8 664 5.8% 4,9% 100,0%
G4S-i peahoone Biroo 16 160 9179 7,9% 7,4% 100,0%
Lincona Buroo 16 110 10 865 7,0% 6,8% 90,3%
Pirita ostukeskus Kaubandus 9580 5508 5,4% 7,1% 81,1%
Tallinnas kokku 85790 43 361 5.3% 5,5% 94,1%
Portfell kokku 339992 153 345 5,5% 5,6% 94,5%

1. P&hineb viimasel, seisuga 31. detsember 2020 teostatud hindamisel ja kajastatud kasutusdiguse varadel.

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

3. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas aritulu kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega.
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Omandamise
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Kinnisvarainvesteering .. 2016 2017 2018 2019 2020
kuupéev
Galerija Centrs 13. juuni 2019 - - - 2 552 3023
Postimaja ja CC Plaza kompleks 8. marts 2013’ 972 985 2 447 2 495 1932
Europa ostukeskus 2. marts 2015 2 360 2 365 2332 2 467 1681
Upmalas Biroji birookompleks 30. august 2016 515 1693 1710 1701 1661
Vainodes | 12. detsember 2017 - 75 1463 1462 1464
North Star 11. oktoober 2019 - - - 315 1419
Duetto |l 27. veebruar 2019 - - - 1090 1354
Lincona 1. juuli 2011 1202 1172 1192 1276 1212
G4S-i peahoone 12. juuli 2016 546 1149 1189 1127 1223
Duetto | 22. marts 2017 - 799 1096 1160 1166
Domus Pro ostukeskus 1. mai 2014 1103 1185 1160 1132 1092
LNK Centre 15. august 2018 - - 409 1072 1090
Pirita ostukeskus 16. detsember 2016 30 900 900 438 677
Domus Pro arikeskus 1. oktoober 2017 - 35 499 562 538
SKY supermarket 7. detsember 2013 425 410 407 370 402
Portfell kokku 7153 10768 14 804 19 219 19 934
1. Fond viis Postimaja ostukeskuse omandamise 16pule 13. veebruaril 2018.
Fondi portfelli 2020. aasta 12 kuu puhas &ritulu oli 19,9 Portfelli vdrreldavaks korrigeeritud puhas renditulu

miljonit eurot ja IV kvartali oma 4,7 miljonit eurot (2019.
aasta 12 kuud: 19,2 miljonit eurot; 2019. aasta IV kvartal:
5,6 miljonit eurot). 2020. aasta puhas éritulu kasvas
eelmise aasta sama perioodiga vorreldes 3,7%. Kasv
tulenes kinnisvarainvesteeringute lisandumisest. Puhas
aritulu oleks markimisvaarselt rohkem kasvanud, kui
2020. aastal ei oleks tehtud rendisoodustusi. Eelnevas
tabelis on esitatud puhta aritulu jaotus kdigi aastate
jooksul stabiilset renditulu tootnud
kinnisvarainvesteeringute I5ikes.

Vdrreldava puhta renditulu muutus annab selgema
Ulevaate varade tulemustest, sest vorreldavate varade
naitajatest on valja arvatud Kontserni 2019. aasta ja 2020.
aasta omandamis-, arendus- ja v8drandamistehingutest
tingitud puhta renditulu kasvu ja kahanemise md&ju.
Vorreldava puhta renditulu muutus annab Ulevaate
portfelli selle osa puhta renditulu muutusest, mis on
mdlema esitatud perioodi valtel pidevalt renditulu
tootnud (ei ole olnud arendusjargus).
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langes 2020. aasta 12 kuu jooksul eelmise aasta sama
perioodiga vorreldes 7,4% ehk 1124 tuhande euro vérra.
Puhta renditulu languse kaubanduse ja vaba aja
segmendis  tingisid  peamiselt tadhtaja  Uletanud
rendinduete katteks moodustatud allahindluste kasv ja
ajutised soodustused, mida koroonakriisi piirangutega
seoses rentnike toetamiseks tehti. Kaubandussegmendi
vorreldavaks korrigeeritud tulemused paranesid 2020.
aasta IV kvartalis, samas kui buroo- ja vaba aja segmendi
tulemused veidi halvenesid.

Fondi blroosegmendi kinnisvarainvesteeringud on
koroonapandeemiast seni peaaegu puutumatuks jadnud.
Buroosegmendi tulemused muutusid vaid pisut
halvemaks: segmendi vorreldavaks korrigeeritud puhas
renditulu kahanes 0,1%. Seda tingis Upmalas Biroji ajutine
vakantsus ja suurem vakantsus Linconas (eelmise aastaga
vorreldes). Fondi portfelli  hajutamisstrateegia on
tGestanud, et hea tasakaal kaubanduse, vaba aja ja
buroosegmentide vahel aitab portfelli riske optimeerida
ja toime tulla COVID-19 pandeemiast pdhjustatud
raskustega.
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EPRA vorreldav puhas renditulu segmentide 16ikes
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Oiglane Muutus

vaartus Puhasrenditulu Puhasrenditulu  (tuhandetes
Tuhandetes eurodes 31.12.2020 I-1V kv 2020 I-1V kv 2019 eurodes) Muutus (%)
Vorreldavad varad
Kaubandus 99 221 4960 5 861 -901 -15,4%
Buroo 115 783 8 354 8 360 -6 -01%
Vaba aeg 14170 824 1041 =217 -20,8%
Vorreldavad varad kokku 229174 14 138 15 262 -1124 -7.4%
Omandatud varad 105 344 5796 3957 1839 46,5%
Arendatavad varad 5474 - - - -
Portfelli varad kokku 339 992 19 934 19 219 715 3,7%

Latis asuvate kinnisvarainvesteeringute 2020. aasta 12 Forum Cinemase ja teistele Postimaja/CC Plaza

kuu vdrreldav puhas renditulu kasvas pisut, ent selle
moju  vahendas Leedus ja  Eestis  asuvate
kinnisvarainvesteeringute puhta renditulu langus. Leedus
asuvate varade tulemustele avaldasid olulist mdju tahtaja
Uletanud nduete katteks moodustatud allahindlused
ning markimisvaarsed soodustused, mida tehti Domus
Pro ja Europa ostukeskuste rentnikele seoses keskuste
ajutise sulgemisega liikumispiirangute perioodil.

EPRA vérreldav puhas renditulu riikide 16ikes

rentnikele tehtud ajutised soodustused ning suurenenud
vakantsus Linconas avaldasid Eesti
kinnisvarainvesteeringute  2020. aasta IV kvartali
tulemustele negatiivset mdju. Tegevuskulude karped
kogu portfellis aitasid COVID-19 tingitud renditulu
languse negatiivset mdju vahendada.

Oiglane Muutus

vaartus Puhasrenditulu Puhasrenditulu  (tuhandetes
Tuhandetes eurodes 31.12.2020 I-1V kv 2020 I-1V kv 2019 eurodes) Muutus (%)
Vorreldavad varad
Eesti 85 790 5044 5336 -292 -5,5%
Lati 64 474 4 617 4 605 12 0,3%
Leedu 78 910 4 477 5321 -844 -15,9%
Vorreldavad varad kokku 229174 14 318 15 262 -1124 -7,4%
Omandatud varad 105 344 5796 3957 1839 46,5%
Arendatavad varad 5474 - - - -
Portfelli varad kokku 339992 19 934 19 219 715 3,7%

Eesti

Fondi Eestis asuvate kinnisvarainvesteeringute puhas
renditulu kasvas aasta alguses markimisvaarset ja portfelli
pdhinditajad paranesid samuti, ent kasv peatus alates |l
kvartalist, kui Fond hakkas tegema rentnikele COVID-19
t6ttu soodustusi. Soodustusi vBimaldati parast pohjalikke
|&biraakimisi peamiselt kaubandus- ja vaba aja segmendi
rentnikele, et neid raskustes toetada ja parandada rentnike
maksekaitumist, mida  piirangute  periood  Eestis
markimisvaarselt mgjutas. Valitsuse poolt 2020. aasta IV
kvartalis kehtestatud lisapiirangud méjutasid otseselt Eesti
kinnisvarainvesteeringute  portfelli  puhast renditulu.
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Piirangute t8ttu vahenes rentnike kaibel p&hinev renditulu
ja kulastatavus.

Eestis asuvate kinnisvarainvesteeringute v@&rreldavaks
korrigeeritud renditulu kahanes 2020. aastal 5,5%.
Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus kasvas
2020. aasta IV kvartalis 5,3%-ni (2020. aasta Ill kvartal:
4,9%) ja keskmine esmane puhastootlus 5,5%-ni (2020.
aasta Ill kvartal: 5,0%). 2020. aasta IV kvartalis tootlused ja
puhas renditulu suurenesid peamiselt seetdttu, et
Postimaja ja Coca Cola Plaza kompleksi renditulu taastus.
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Puhta renditulu kasvu tasakaalustas osaliselt vakantsete
pindade kasv Lincona blroohoones. Keskmine taitumus
oli 2020. aasta IV kvartalis 94,1% (2020. aasta Ill kvartal:
94,5%). 2020. aasta IV kvartali I6pu seisuga oli viiest Eestis
asuvast kinnisvarainvesteeringust kaks taielikult vélja
renditud kohalikele ja rahvusvahelistele rentnikele.

Lati
Latis asuvate kinnisvarainvesteeringute vorreldav puhas
renditulu  kasvas eelmise aasta sama perioodiga

vOrreldes — puhta renditulu kasv Lati turul kokku oli 0,3%,
mida vOib  praeguses turuolukorras  positiivseks
tulemuseks lugeda. Neljast Lati kinnisvarainvesteeringust
kolme — Vainodese, LNK Centre ja SKY supermarketi —
puhas renditulu kasvas. Galerija Centrsi ostukeskuse
tulemused aga eelmise aasta sama perioodiga vorreldes

halvenesid, sest kaibepdhised renditasud vahenesid
karantiiniperioodil oluliselt, tehti rendisoodustusi ja
rentnike  halvema  maksekaitumise  tottu  tuli

ebatdenaoliselt laekuvaid ndudeid alla hinnata. Galerija
Centrsi taitumus suurenes 31. detsembriks 2020 85,1%-ni
(30. september 2020: 84,4%).

Lati kinnisvarainvesteeringute portfelli keskmine otsene
tootlus vahenes 2020. aasta IV kvartalis 4,6%-ni (2020.
aasta Il kvartal: 5,2%). Keskmine esmane puhastootlus oli
49%  (2020. aasta I kvartal:  54%). Lati
kinnisvarainvesteeringute portfelli tootlus langes, sest
Galerija Centrsi puhas renditulu vahenes, kui valitsus
kehtestas koroonaviirusega seoses uued piirangud. Latis
asuvatel  kinnisvarainvesteeringutel ~ on  arendus-
potentsiaali, mille Fondi juhtkond kavatseb ldhiaastatel
realiseerida, et  kinnisvarainvesteeringute  vaartust
maksimaalselt suurendada. 2020. aasta IV kvartalis tSusis
keskmine taitumus 92,3%-ni (2020. aasta lll kvartal: 91,7%).
Seda pdhjustas peamiselt Upmalas Biroji vakantsete
pindade véhenemine. 2020. aasta IV kvartalis andis Fond
Upmalas Biroji vabad pinnad rendile SEB-le, laiendades
sellega nende varasemaid pindasid ligikaudu 1000
ruutmeetri v8rra. 2020. aasta IV kvartali 16pu seisuga oli
viiest Latis asuvast kinnisvarainvesteeringust kolm taielikult
vélja renditud kohalikele ja rahvusvahelistele rentnikele.

Leedu

Kéigist Fondi turgudest olid kinnisvarainvesteeringute
tulemused kdige tagasihoidlikumad Leedus, sest kdik
ostukeskused pidid 2020. aasta martsist aprillini ja 2020.
aasta detsembris suletud olema. Tulemusi parssisid
karantiiniperiood ning sellele jargnenud perioodi mdju
kaupluste kilastatavusele ja kaivetele. Jaemudlgitegevuse
peatamine pd&hjustas rahalisi raskusi mitmele Europa
ostukeskuse rentnikule ja ndudis Fondilt kohest sekkumist.
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Fondi juhtkond otsustas teha koroonakriisis k&ige enam
kannatanud rentnikele allahindlusi, mis koos valitsuse
kompensatsioonimeetmetega  vdimaldasid  rentnikel
vahemalt 80% rendikuludest kokku hoida ja rahalised
raskused Uletada. 2020. aasta novembris alanud teiseks
karantiiniperioodiks valitsus kompensatsioonimeetmeid ei
kehtestanud. Rendisoodustused, ebatdendoliselt
laekuvate nBuete kasv ning Europa ostukeskuse ja Domus
Pro kompleksi vakantsi suurenemine olid tegurid, mille
koosmdjul Leedu kinnisvarainvesteeringute vorreldav
renditulu kahanes 2020. aastal 15,9%.

Kinnisvarainvesteeringute  keskmine  otsene  tootlus
paranes 2020. aasta IV kvartalis ning oli 6,7% (2020. aasta
Il kvartal: 6,5%) ja keskmine esmane puhastootlus oli 6,4%
(2020. aasta Il kvartal: 6,3%). Muutus naitab ostukeskuste
tulemuste taastumist 2020. aasta IV kvartali | pooles.
Leedus asuvate kinnisvarainvesteeringute  keskmine
taitumus langes 2020. aasta IV kvartalis 96,5%-ni (2020.
aasta lll kvartal: 97,0%). Selle pdhjuseks oli peamiselt North
Stari suurenenud vakantsus. Duetto Il sisemine vakantsuse
maar oli null, sest selle puhas renditulu on tagatud YIT
Lietuva antud kahe omandamisjargse aasta renditulu
garantiiga. Mdlemad Duetto hooned ja Domus Pro
kompleks olid 2020. aasta IV kvartali 16pus taielikult valja
renditud.

Kinnisvara hindamine

K&igi  Fondi  kinnisvarainvesteeringute  vaartust
hinnatakse vahemalt kord aastas majandusaasta I8pu
seisuga, et maaratleda kinnisvarainvesteeringute portfelli
turuvaartus. 2020. ja 2019. aastal hindas Fondi portfelli
vaartust kaks korda aastas séltumatu kinnisvara hindaja.
Mé&lemal aastal teostati valine kinnisvara hindamine
seisuga 30. juuni ja 31. detsember.

Fondivalitseja tagab, et Fondi kinnisvara vaartust hindab
Uksnes atesteeritud séltumatu kinnisvara hindaja, kellel
on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel
ning kes tegutseb vastava vara asukohariigis. Uued
valised hindamised seisuga 31. detsember 2020 teostas
sdltumatu kinnisvara hindaja Newsec.

Séltumatud  hindamised  viiakse 1abi  kooskdlas
Ulemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS
hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks
kiitnud rahvusvaheline hindamisstandardite komitee
IVSC ja Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon
TEGoVA. Valiste hindajate hindamismetoodikat on
kirjeldatud raamatupidamise aruande lisades 10 ja 11.
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Baltic Horizon Fundi kinnisvarainvesteeringute portfelli
diglane vaartus langes 358,9 miljonilt eurolt seisuga 31.
detsember 2019 340,0 miljoni euroni seisuga 31.
detsember 2020. Fond kajastas 2020. aasta 12 kuuga
kinnisvarainvesteeringute &iglase vaartuse muutusest
tingitud kahjumi summas 25,2 miljonit eurot (2019: 2,1
miljonit eurot).  Kinnisvarainvesteeringute  portfelli
kuuluvate varade &iglane vaartus langes peamiselt
seetdttu, et eelmiste hindamistega vdrreldes korrigeeriti
peamisi hindamiseeldusi koroonapandeemiaga seotud
ebakindluse t6ttu negatiivsemaks. K&igi hindamiste
puhul margiti ara, et valitseb ,oluline
hindamisebakindlus”. Allpool esitatud tabel ei kajasta
2020. aastal tehtud kapitaliinvesteeringuid.

Investeerimisturul aset leidnud ebakindluse suurenemise
téttu korrigeerisid kinnisvarahindajad diskontomaarade

eeldusi ja vahendasid rahavooprognoose eelmise

Portfelli diglase vaartuse muutus segmentide 16ikes
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hindamisega v&rreldes. Enamiku portfelli kuuluvate
varade puhul tdsteti diskontomaarasid 0,3%, et votta
arvesse laenukapitali kulukuse eeldatavat kasvu. Portfelli
aritegevuse rahavoo prognoose langetati, sest eelduste
kohaselt EL-i ja Balti riikide tarbijahinnaindeksi tase
langeb ja perioodil 2021-2023 vakantsete pindade

osakaal kasvab. Kapitalisatsioonimaarad
investeeringutest  valjumisel  jaid  2019.  aasta
hindamistega vorreldes samaks, sest COVID-19

pandeemia ajal ei olnud vorreldavaid turutehinguid.

Jargnev tabel annab Ulevaate Fondi
kinnisvarainvesteeringute  portfelli  diglase vaartuse
muutustest 2020. aastal. Kinnisvarainvesteeringute

vaartused pohinevad Newseci hindamise tulemustel,
millele on lisatud kasutusdiguse varade vaartus (IFRS 16).

Oiglane Oiglane Muutus Osatahtsus
vaartus vaartus (tuhandetes portfellis (%)
Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 eurodes) Muutus (%) 31.12.2020
Vorreldavad varad
Kaubandus 166 667 180 740 -14 073 -7,8% 49,0%
Bluroo 153 681 160 685 -7 004 -4,4% 45,2%
Vaba aeg 14170 15150 -980 -6,5% 4,2%
Vérreldavad varad kokku 334518 356 575 -22 057 -6,2% 98,4%
Arendatavad varad
Bluroo 5474 2 367 3107 131,3% 1,6%
Portfelli varad kokku 339992 358 942 -18 950 -5,3% 100,0%

Kinnisvarainvesteeringute v3rreldav diglane vaartus (ilma
arendatavate varadeta) langes 2020. aastal eelmise aasta
|6puga vorreldes 22,1 miljoni euro vdrra (6,2%). Languse
peamine pdhjus oli konservatiivsem ldhenemine
kesksetes aripiirkondades asuvate ostukeskuste, Uhe
rentnikuga biroohoonete ja kinohoone hindamisele.
Margitud varade hulka kuuluva Galerija Centrsi Siglane
vaartus langes 9,0 miljonit eurot. Buroohooneid, millel on
rohkem rentnikke, ja vaikesi elurajooni ostukeskusi
md&jutasid koroonapandeemia tdttu tehtud allahindlused
vahem, sest neil on tugev rentnike baas ja rentnike
maksekaitumine on hea. Kinnisvarahindajad eeldavad, et
kaubandussegmendis  on  perioodil  2021-2023
vakantsuse maar tavaparasest korgem.
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2019. aasta I6puga voérreldes langes Leedus asuvate
kinnisvarainvesteeringute vaartus 3,8 miljoni euro vorra
(3.2%). Sellest vaid 1,3 miljonit eurot on seotud
biroohoonetega. Duetto | (-0,24%), Duetto Il (-0,90%)
ning SKY ostukeskuse (+2,47%) hindamistulemused olid
portfelli parimad. Latis asuvate kinnisvarainvesteeringute
hindamistulemusi  mé&jutas  peamiselt  pdhiliste
hindamissisendite (diskontomaarad, vakantsuse maara
eeldused, rendi indekseerimine) Cldine halvenemine,
samas kui Eestis asuvate kinnisvarainvesteeringute
hindamistulemusi  m&jutasid hindamissisendite
halvenemine kui ka taiendavad hoonespetsiifilised
korrigeerimised, mida tehti kino ja Uhe rentnikuga
Kinnisvarainvesteeringute

nii

blroohoonete puhul.
hindamise kokkuvétte leiab Fondi veebilehelt.
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Portfelli 6iglase vaartuse muutus riikide 16ikes

Oiglane Oiglane Muutus Osatdhtsus
vaartus vaartus (tuhandetes portfellis (%)
Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 eurodes) Muutus (%) 31.12.2020
Vorreldavad varad
Eesti 85 790 92 620 -6 830 -7,4% 25.2%
Lati 131920 143 347 -11427 -8,0% 38,8%
Leedu 116 808 120 608 -3.800 -3,2% 34,4%
Vorreldavad varad kokku 334 518 356 575 -22 057 -6,2% 98,4%
Arendatavad varad
Leedu 5474 2 367 3107 131,3% 1,6%
Portfelli varad kokku 339992 358 942 -18 950 -5,3% 100,0%
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Fondi finantsseisund ja -tulemused

Puhaskasum ja puhas renditulu

Kontsern I6petas 2020. aasta puhaskahjumiga summas
13,5 miljonit eurot, 2019. aasta I8ppes puhaskasumiga
summas 8,8 miljonit eurot. 2020. aasta tulemile avaldas
olulist mdéju 2020. aasta juunis ja detsembris kajastatud
hindamiskahjum kogusummas 25,2 miljonit eurot.
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest
tingitud kahjumi negatiivset md&ju tasakaalustas osaliselt
puhta renditulu ja muu aritulu suurenemine ning
maoningane halduskulude védhenemine. Hindamise m&ju
arvesse votmata oleks 2020. aasta puhaskasum olnud
11,7 miljonit eurot (2019: 10,9 miljonit eurot). Fond teenis
negatiivsete hindamistulemuste tdttu 2020. aasta IV
kvartalis 6,7 miljonit eurot puhaskahjumit (2019. aasta IV
kvartal: 3,4 miljonit eurot puhaskasumit). 2020. aasta
kahjum osaku kohta oli 0,12 eurot (2019: kasum osaku
kohta 0,09 eurot). Kinnisvarainvesteeringute &iglase
vaartuse muutuse mdju arvesse vétmata oleks kasum
osaku kohta olnud 0,10 eurot (2019: 0,11 eurot).

2020. aastal teenis Kontsern 19,9 miljonit eurot puhast
renditulu, 0,7 miljonit eurot ehk 3,7% rohkem kui eelmisel
aastal (2019: 19,2 miljonit eurot). Kasv saavutati tanu
uutele, 2019. aastal kaasatud kapitali abil omandatud
kinnisvarainvesteeringutele. Galerija Centrsi ostukeskuse
ja North Stari arikeskuse omandamine mdjutas Kontserni
puhta renditulu kasvu vérreldes 2019. aastaga oluliselt ja
seda hoolimata sellest, et 2020. aasta II-IV kvartalis puhta
renditulu kasv aeglustus, sest rentnikele tehti COVID-19
pandeemia t&ttu soodustusi. Galerija Centrsi lisandumine
suurendas 2020. aasta puhast renditulu 3,0 miljoni euro
vorra ja North Stari lisandumine 1,4 miljoni euro vérra.

Portfelli EPRA vorreldav puhas renditulu vahenes eelmise
aasta sama perioodiga vOrreldes 7,4% peamiselt
kaubandus- ja vaba aja segmendi ndrgemate tulemuste
téttu. Vahenemist tasakaalustasid osaliselt suhteliselt
stabiilsed tulemused bilroo segmendis, mis jai Balti
rikides  kehtinud likumispiirangutest ~ peaaegu
mdjutamata.
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2020. aasta puhas renditulu jagunes segmentide vahel
jargmiselt: buroo 55,8% (2019: 50,8%), kaubandus 40,1%
(2019: 43,8%) ja vaba aeg 4,1% (2019: 5,4%).

Puhas renditulu segmentide ja riikide |6ikes (%)

Vaba aeg
4,1%

Keskses éripiirkonnas asuvate ostukeskuste (Postimaja,
Europa ja Galerija Centrsi) teenitud renditulu moodustas
29,2% Fondi portfelli 2020. aasta puhtast renditulust.
Elurajoonides asuvate ostukeskuste teenitud 2020. aasta
puhas renditulu moodustas 10,9%.

Fondi kinnisvarainvesteeringute 2020. aasta puhas
renditulu jagunes riikide vahel jargmiselt: Lati 38,3%
(2019: 37,2%), Leedu 36,4% (2019: 35,0%) ja Eesti 25,3%
(2019: 27,8%).

Varade brutovaartus (Gross Asset Value ehk GAV)
2020. aasta detsembri I6puks kahanes Fondi varade
brutovaartus aasta algusega vorreldes 4,3% ehk 355,6
miljoni euroni (31. detsember 2019: 371,7 miljonit eurot).
Véhenemise peamine pShjus oli
kinnisvarainvesteeringute Umberhindamisest tekkinud
kahjum, mis moodustas 25,2 miljonit eurot. Eelmise
kvartaliga vorreldes kahanes Fondi varade brutovaartus
IV kvartalis 2,8 miljoni euro vorra. Kontsern tegi 2020.
aasta IV kvartalis kapitaliinvesteeringuid (1,4 miljonit
eurot) Meraki biroohoone arendusprojekti. Fond
kavatseb Meraki bliroohoone ehitust 2021. aastal jatkata.
Fondivalitseja jalgib pandeemia majandusmdju ja tagab
piisava likviidsustaseme ehituse ajal.
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Peamised kasumi naitajad

’/&

Tuhandetes eurodes IV kv 2020 IV kv 2019 Muutus (%)
Puhas renditulu 4 745 5 635 -15,8%
Halduskulud -713 -846 -15,7%
Muu &ritulu 18 3 500%
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kahjum/kasum -9 488 375 -2 630,1%
Arikahjum/-kasum -5438 5167 -205,2%
Finantstulud ja -kulud 1406 1 401 0.4%
(neto)

Maksueelne kahjum/kasum -6 844 3766 -281,7%
Tulumaks 166 -351 -147,3%
Perioodi puhaskahjum/-kasum -6 678 3 415 -295,5%
Ringluses olevate osakute kaalutud keskmine arv 118 124 947 112 686 139 4,8%
Kahjum/kasum osaku kohta (eurodes) -0,06 0,03 -300,0%

Peamised finantsseisundi naitajad

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 Muutus (%)
Kasutuses olevad kinnisvarainvesteeringud 334 518 356 575 -6,2%
L&petamata kinnisvarainvesteeringud 5474 2 367 131,3%
Varade brutovaartus (GAV) 355 602 371734 -4,3%
Intressikandvad laenud ja vélakirjad 205 604 205 827 -0,1%
Kohustised kokku 219 281 219 216 0,0%
Varade puhasvaartus (NAV) 136 321 152 518 -10,6%
Ringluses olevate osakute arv 119 635 429 113 387 525 5,5%
Osaku puhasvaartus (eurodes) IFRS-i nouete kohaselt 1,1395 1,3451 -15,3%
EPRA puhas reinvesteerimisvaartus (EPRA NRV) osaku 12219 14333 147%
kohta (eurodes)

EPRA puhas materiaalne pohivara (EPRA NTA) osaku 12219 14333 147%
kohta (eurodes)

EPRA puhas voérandamisvaartus (EPRA NDV) osaku 11435 13400 147%
kohta (eurodes)

Osaku puhasvaartus (eurodes) EPRA nSuete kohaselt 1,2219 1,4333 -14,7%
Laenu tagatuse suhtarv (%) 60,5% 57,3% -
Keskmine sisemine intressimaar (%) 2,6% 2,6% -

Kinnisvarainvesteeringud

Baltic Horizon Fundi portfelli kuulub 15 Balti riikide
pealinnades asuvat rahavooga kinnisvarainvesteeringut
ja Uks I6petamata kinnisvarainvesteering Meraki
maatukil. 2020. aasta IV kvartali I16pus oli Fondi portfelli
diglane vaartus 340,0 miljonit eurot (31. detsember 2019:
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358,9 miljonit eurot) ja renditavat netopinda oli kokku

153 345 ruutmeetrit.

Kinnisvarainvesteeringute

portfelli

biglase vaartuse

muutusest tingitud kahjum oli 2020. aastal 25,2 miljonit
eurot (2019: 2,1 miljonit eurot).
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Tulemustele avaldas negatiivset m&ju  peamiselt
hindamiseelduste negatiivsemaks korrigeerimine, mille
tingis koroonapandeemiaga seotud ebakindlus. Kuna
viiruse tottu valitseb globaalsel turul ebakindlus, margiti
hindamistulemuste esitamisel &ra, et valitseb ,oluline
hindamisebakindlus”. 2020. aasta IV kvartalis investeeris
Kontsern 0,4  miljonit  eurot  olemasolevasse
kinnisvarainvesteeringute portfelli ja 1,4 miljonit eurot
Meraki arendusprojekti.

Intressikandvad laenud ja voélakirjad

Intressikandvad laenud ja volakirjad (ei sisalda
rendikohustisi) pusisid sarnasel tasemel kui 31. detsembril
2019 ja moodustasid 205,6 miljonit eurot (31. detsember
2019: 205,8 miljonit eurot). Pangalaenukohustised
vahenesid pisut laenuamortisatsiooni t&ttu. Aastane
laenuamortisatsioon moodustab 0,2% kogu tasumata
jaagist.

Rahavood

2020. aasta aritegevuse rahavoog oli positiivne summas
16,1 miljonit eurot (2019: positiivne summas 16,4 miljonit
eurot). Investeerimistegevuse rahavoog oli
olemasolevatesse kinnisvarainvesteeringutesse tehtud
taiendavate investeeringute ja Meraki arendusprojekti
tehtud investeeringute tottu negatiivne summas 4,3
miljonit eurot (2019: negatiivne summas 78,2 miljonit
eurot). Finantseerimistegevuse rahavoog oli negatiivne
summas 8,3 miljonit eurot (2019: positiivne summas 59,4
miljonit eurot). 12 kuu jooksul tegi Fond neli rahalist
véljamakset summas 9,7 miljonit eurot ja maksis

20

’/&

Tegevusaruanne | Majandustulemuste Ulevaade

pangalaenudelt ja vdlakirjadelt regulaarseid intresse.
2020. aasta detsembri 16pus oli Fondil raha ja raha
ekvivalente summas 13,3 miljonit eurot (31. detsember
2019: 9,8 miljonit eurot), mis naitab piisavat likviidsust ja
finantspaindlikkust.

Varade puhasvaartus (Net Asset Value ehk NAV)
Fondi varade puhasvaartus vdhenes ja oli 2020. aasta
detsembri  16pu seisuga 136,3 miljonit eurot (31.
detsember 2019: 152,5 miljonit eurot). Puhasvaartust
vahendas kinnisvarainvesteeringute portfelli
Umberhindlus, mida mdjutas COVID-19 pandeemiast
tingitud turul valitsev suur ebakindlus. Fondi varade
puhasvaartus vahenes vorreldes eelmise aasta I6puga
10,6%. Perioodi positiivseid tegevustulemusi
tasakaalustasid kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse muutusest tingitud kahjum summas 25,2
miljonit eurot, osakuomanikele tehtud valjamaksed
summas 9,7 miljonit eurot ja rahavoo riskimaandamise
reservi negatiivne muutus summas 0,1 miljonit eurot.
Eelmise kvartaliga vorreldes kahanes Fondi varade
puhasvadartus 2,5 miljoni euro vdrra; peamisteks
pbhjusteks olid portfelli diglase vaartuse muutusest
tingitud kahjum ja osakute emiteerimine tdiendava
avaliku pakkumise raames puhasvaartusest madalama
hinnaga. Seisuga 31. detsember 2020 oli osaku
puhasvaartus 1,1395 eurot (31. detsember 2019: 1,3451
eurot) ja EPRA nduete kohaselt arvestatud osaku
puhasvaartus 1,2219 eurot (31. detsember 2019: 1,4333
eurot).
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FINANTSEERIMINE

Fondi praegune eesmark on hoida pikaajaline
finantsvdimendus 55% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei tohi
Fondi finantsvéimendus Uletada 65% varade vaartusest.
V8ime laenata headel tingimustel mangib suurt rolli
Fondi investeerimisstrateegias ja osakuomanikele
véljamaksete tegemisel.

27. juulil 2020, kinnitas rahvusvaheline reitinguagentuur
S&P Global Ratings Fondile turu keskmise suurusega
ettevdtete krediidireitingu MM3 ning eemaldas 7. mail
2020 lisatud marke, et reiting on vaatluse all ja véljavaade
negatiivne. Reitingu MM3 indikatiivne vaste S&P
Ulemaailmsel reitinguskaalal on BB+/BB.

%\"
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2020. aasta IV kvartalis pUsis pangalaenude tavaparane
amortisatsioon madalal tasemel ja oli 0,2% (97 tuhat
eurot kvartali kohta), keskmine intressimaér jai seisuga
31. detsember 2020 tasemele 2,6% (31. detsember 2019:
2,6%). Laenu tagatuse suhtarv téusis IV kvartalis
investeerimisportfelli Umberhindluse t&ttu ja oli 60,5%.
Fondi juhtkonna eesmérk on hoida keskmine
intressimadar madalal ja langetada laenu tagatise
suhtarvu.

Laenukohustiste kaalutud keskmine tagasimaksetahtaeg

Fondi varade finantseerimiseks voetud laenukohustiste tingimused

2,40%
1,80%

1,70%

2,60%

2018

2016
mmm \/Glakirjade laenu tagatuse suhtarv (tulp) M= Laenude laenu tagatuse suhtarv (tulp)

2017

Jérgnev tabel annab Uksikasjaliku Ulevaate Fondi
konsolideeritud laenukohustiste struktuurist seisuga 31.
detsember 2020. Intressikandvad laenukohustised
koosnesid pangalaenudest raamatupidamisvaartusega
155,8 miljonit eurot ja volakirjadest
raamatupidamisvaartusega 49,8 miljonit eurot. Kdikide
laenude ja vdlakirjade valuutaks on euro.

Fondi laenukapitali hankimine on hajutatud: kasutatakse
Balti riikide 4 k&ige mainekamat kohalikku ja
rahvusvahelist  panka ning tagatiseta  vdlakirju.
Pangalaenude votjateks on tutarettevdtted, kes hoiavad
Fondi kinnisvarainvesteeringuid, mis on laenude
tagatiseks panditud. Emaettevdte on emiteerinud 5-
aastased tagatiseta volakirjad.

2019

21

oli 2020. aasta IV kvartali I6pus 21 aastat ja
riskimaandusinstrumentide kaalutud keskmine
jarelejaanud tahtaeg 2,2 aastat.

2,60% 2,60% 2,60%

2020 Q1 2020 Q2 2020 Q3

Keskmine intressimaar (joon)

Laenude tehingukulud kapitaliseeritakse ja neid
amortiseeritakse laenutahtaegade jooksul. 2020. aasta IV
kvartali 16pus moodustasid laenude ja vdlakirjadega
seotud amortiseerimata tehingukulud 383 tuhat eurot.

Seisuga 31. detsember 2020 olid 83% kdikidest
laenukohustistest  fikseeritud  intressimaarad  ning
Ulejadnud 17% ujuvad intressimaarad. Fond soetab osade
laenukohustiste intressimaarade fikseerimiseks
intressiméara vahetuslepingute tUupi riskimaandamis-
instrumente v&i piirab tdusvate intressimadrade maoju
intressi Glemmaara (CAP) instrumentidega. Tagamata
vOlakirjadel on fikseeritud intressimaar: 4,25%.



MAJANDUSTEGEVUSE VAHEARUANNE - IV KV 2020
Tegevusaruanne | Finantseerimine

Fondi laenukohustiste struktuur seisuga 31. detsember 2020

Raamatupidamis-

’/&

o Fikseeritud

Kinnisvarainvesteering Tagasimakse tahtaeg Valuuta vaartus "Osa— madraga
(tuhandetes tahtsus
eurodes) osa (%)

Galerija Centrs 26. mai 2022 EUR 30 000 14,6% 100%
Europa ostukeskus 5. juuli 2022 EUR 20900 10,1% 88%
CC Plaza ja Postimaja 12. veebruar 2023 EUR 17 200 8,3% 100%'
Duetto | ja Il 31. mérts 2023 EUR 15 376 7,5% 47%°
Upmalas Biroji burookompleks 31. august 2023 EUR 11750 57% 90%
Domus Pro 31. mai 2022 EUR 11000 5.3% 64%
Vainodes | 13. november 2024 EUR 9842 4,8% 50%
North Star 15. marts 2024 EUR 9 000 4,4% -%
LNK 27. september 2023 EUR 8 864 4,3% 65%
G4S-i peahoone 16. august 2021 EUR 7750 3,8% 100%
Lincona 31. detsember 2022 EUR 7188 3,5% 95%
Pirita ostukeskus 20. veebruar 2022 EUR 4944 2,4% 119%
Sky ostukeskus 1. august 2021 EUR 2174 1.1% -%
Pangalaenud kokku EUR 155988  75,8% 78%
Miinus: kapitaliseeritud lepingutasud? -223
Finantsseisundi aruandes kajastatud pangalaenud kokku EUR 155 765
5-aastased tagamata volakirjad 8. mai 2023 EUR 50 000 24,2% 100%
Miinus: kapitaliseeritud v&lakirjaemissiooni korraldamise tasud? EUR -161
Finantsseisundi aruandes kajastatud laenukohustised kokku EUR 205 604 100,0% 83%

1. CC Plaza ja Postimaja laenu intressimaara muutuvale osale on seatud 3,5% tlemmaéar (CAP).
2. Duetto laenu intressimaara muutuvale osale on seatud 1% Glemmaar (CAP).
3. Amortiseeritakse igal kuul laenu/v6lakirja tdhtaja jooksul.

Eelnev tabel naitab, et ligikaudu 86% laenukohustistest saabub tagasimaksetdhtaeg 2022. v&i 2023. aastal. G4S-i
peahoone ja SKY ostukeskuse pangalaenud, mis moodustavad kogu laenukohustisest 4,8%, tuleb tagasi maksta 2021.

aasta augustis. Fondivalitseja otsib véimalusi, et need laenud 2021. aastal refinantseerida.

Fondi laenukohustiste struktuur tahtaegade I6ikes seisuga 31. detsember 2020 (tuhandetes eurodes)

18 842

2020 2021 2025

2022
H Laenud

2023
Vélakirjad

2024
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Laenukohustiste eritingimused

Seisuga 31. detsember 2020 taitis Fond kdiki 8. mail 2018

kehtima hakanud  vdlakirjaemissiooni  tingimustes
satestatud eritingimusi.
Seisuga 31. detsember 2020 taitis Fond kdiki

laenulepingutes satestatud eritingimusi, valja arvatud
tingimust, mis on seatud Europa kinnisvarainvesteeringu
(raamatupidamisvaartus 20,9 miljonit eurot)
intressiteeninduse kattekordajale. See oli 2020. aastal
néutud miinimumtasemest (4,00) madalam. Fond sai
laenajalt ametliku loobumise nduetest, mida laenajal on
digus  eritingimuse  rikkumisega seoses  esitada.
Loobumine kehtib kuni 2021. aasta lll kvartali 16puni.
Eritingimuse rikkumine ei tdhenda selle kuupdevani
laenukohustuste taitmatajatmist.

2020. aasta juulis esitas Fond taotluse seoses Baltic
Horizon Fundi 50 miljoni euro vaartuses emiteeritud 5-

Tegevusaruanne | Finantseerimine
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piirmaara ajutist alandamist kirjaliku haaletusprotsessi
teel, mis kuulutati vélja 6. juulil 2020. V&lakirjaomanikud
otsustasid  kirjaliku haaletusprotsessi  teel ajutiselt
alandada omakapitali suhtarvule kehtestatud piirméaara
tasemele 25% voi kdrgem (varem 35% voi korgem).
Algne omakapitali suhtarvule kehtestatud piirmaar 35%
vOi kdrgem taastub automaatselt 1. augustil 2021.

Omakapitali suhe — rahavoo riskimaandamise reserviga
korrigeeritud omakapital jagatud koguvaraga, millest on
vélja arvatud arvestusp&himotete kohaselt méaaratletud
finantsvarad ja raha ekvivalendid.

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

Intressiteeninduse  kattekordaja - EBITDA jagatud

aastase tahtajaga tagamata vdlakirjadega, mille intressikandvate vélakohustiste intressikuludega (12 kuu
lunastustéhtaeg on 2023. aastal. Fond taotles vdlakirjade jooksev naitaja).
tingimustes  omakapitali ~ suhtarvule  kehtestatud
Vélakirjade eritingimused
Eritingi NG Suhtarv Suhtarv Suhtarv Suhtarv Suhtarv
riingimus oue 31122019 31.03.2020 30.06.2020 30.09.2020  31.12.2020
- > 25,0'/ 9
Omakapitali suhe 35 0% 42,6% 42,4% 40,0% 40,2% 40,3%
,U7
velateeninduse > 1,20 3,32 3,35 3,30 316 3,05

kattekordaja

1. 28. juulil 2020 otsustasid v8lakirjaomanikud kirjaliku haaletusprotsessi teel ajutiselt alandada omakapitali suhtarvule kehtestatud piirmaara

tasemele 25% voi kdrgem. See kehtib 31. juulini 2021.
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EPRA TULEMUSLIKKUSE NAITAJAD

Euroopa kinnisvarasektori ettevdtjate lit EPRA avaldab
borsil noteeritud  kinnisvaraettevStetele soovituslikke
juhiseid selle kohta, missuguseid peamisi tulemuslikkuse
naitajaid avalikustada ja kuidas neid defineerida. Baltic
Horizon  toetab  Uhtsete  aruandluspShimdtete
kujundamist, et investoritele esitatav teave oleks
kvaliteetsem ja paremini v3rreldav.

2019. aasta oktoobris avaldas EPRA uued hea tava

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

juhistes on esitatud kolm wuut vara puhasvaartuse
mo&ddikut: EPRA puhas materiaalne pd&hivara (EPRA
NTA), EPRA puhas reinvesteerimisvaartus (EPRA NRV) ja
EPRA puhas voérandamisvaartus (EPRA NDV). Margitud
kolm uut mdddikut asendavad varasemad puhasvaartuse
naitajad: EPRA vara puhasvaartuse (EPRA NAV) ja
korrigeeritud EPRA vara puhasvaartuse (EPRA NNNAV).

Uued hea tava juhised kohalduvad aruandeperioodidele,
mis algavad 1. jaanuaril 2020. Kontsern on neid
rakendanud oma 31. detsembril 2020 |6ppenud 12-
kuulise perioodi aruandluse esitamisel.

Paremaks Uleminekuks esitab Fond oma 2020. aasta
aruandluses nii eelmised, EPRA poolt 2016. aasta
novembris avaldatud hea tava juhistega kehtestatud vara
puhasvaartuse naitajad, kui ka kolm uut vara

Peamised tulemuslikkuse naitajad — definitsioon ja kasutus

puhasvaartuse  nditajat nii  aruande-  kui  ka
vordlusperioodi kohta. Jargnevas tabelis on esitatud
vanade ja uute EPRA vara puhasvaartuse naitajate
vordlus.

Baltic Horizon Fund pélvis kaks prestiizset tunnustust
Euroopa kinnisvarasektori ettevdtjate liidu EPRA 2020.
aasta virtuaalsel aastakonverentsil.  Fondile anti
kuldauhind EPRA hea tava soovituslike juhiste
rakendamise eest. Tegemist on dldtunnustatud
kinnisvarasektori standarditega, mis nduavad
finantsaruandluses suurimat labipaistvust, vérreldavust ja
vastavust. Fondile anti ka kdige enam taienenud
majandusaasta aruande auhind aruandluskvaliteedi
markimisvaarse tdstmise ja liidu hea tava soovituslike
juhiste jargimise eest. Auhindade maaramiseks hindas
EPRA 168 Euroopa bdrsil noteeritud kinnisvarafondi
raamatupidamise aruandeid.

EPRA

BPR

EPRA nditaja EPRA definitsioon EPRA eesmark
Uks ettevdtte  majandustulemuste
EPRA . . Ohilisi m&d&dikuid, mis naitab, kui
1. Aritegevusest teenitud kasum poniist Kl > nal u!
kasum suures ulatuses  teenitud  kasum
jooksvaid dividendimakseid toetab.
EPRA puhas o . . S
apunas Naitaja eeldab, et ettevotted varasid kunagi ei mad. , ! .
reinvesteerimis- g, s . - ~..  Korrigeerida [IFRS nb&uete kohaselt
2. Eesmark on véljendada vaartust, mis on vajalik ettevétte .
vaartus Uuesti dles ehitamiseks arvutatud vara puhasvaatust (IFRS
EPRA NRV ' NAV), et  huvigrupid saaksid
EPRA puhas . L ., . asjakohaseimat teavet
P Eeldab, et ettevétted ostavad ja mltvad varasid ning > . . .
materiaalne e tas kinnisvaraettevétte varade ja kohustiste
3. . seega edasilikkunud tulumaks teatud valtimatul . s .
pohivara tacemel realiseerub Oiglase vaartuse kohta erinevate
EPRA NTA ' stsenaariumite korral.
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EPRA definitsioon
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EPRA eesmark

10.

EPRA puhas
voorandamis-
vaartus

EPRA NDV

EPRA vara
puhasvaartus
EPRA NAV

Korrigeeritud
EPRA vara
puhasvaartus
EPRA NNNAV

EPRA esmane
puhastootlus
EPRA NIY

Korrigeeritud
EPRA esmane
puhastootlus

EPRA Topped-up

NIY
EPRA

Valjendab omanikele kuuluvat vaartust
voorandamisstsenaariumi  puhul, kus edasilikkunud
maksu, finantsinstrumente ja teatud muid korrigeerimisi
arvestatakse kohustuse téies ulatuses, arvestades maha
tekkivad maksud.

Vara puhasvaartus (NAV), mida on korrigeeritud nii, et
see sisaldaks Oiglases vaartuses mdddetavaid
kinnisvara- ja muid investeeringuid ning ei sisaldaks
komponente, mis pikaajalise kinnisvarainvesteeringu
arimudelis eeldatavasti ei realiseeru.

EPRA vara puhasvaartus, mida on korrigeeritud nii, et
see sisaldaks 0! finantsinstrumentide, (i)
volainstrumentide ja (iii) edasilikkunud tulumaksu
diglast vaartust.

Aruandekuupéeval kehtivatel rahalistel rendihindadel
pbhinev annualiseeritud (Iihema perioodi alusel
aastaseks Umber arvestatud) renditulu, miinus
sissendudmisele mitte kuuluvad
kinnisvarainvesteeringu  tegevus-kulud,  jagatuna
kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega, millele on
liidetud ostja (hinnangulised) kulud.

EPRA esmane puhastootlus, mida on korrigeeritud,
vOttes arvesse rendivabade perioodide (vdi muude
kehtivate rendistiimulite, nt allahindlusega rendi-
perioodide ja ajas muutuvate renditasude) I8ppemist.

Vabade tururendi  vaartus

pindade hinnangulise

vakantsuse maar jagatuna kogu portfelli tururendi vaartusega.

EPRA
kulusuhe

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

Allikas: EPRA hea tava soovituslikud juhised (www.epra.com)
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Korrigeerida [IFRS-i nduete kohaselt
arvestatud vara puhasvaartust nii, et
huvigrupid  saaksid  asjakohaseimat
teavet pikaajalise
investeerimisstrateegiaga
kinnisvaraettevdtte varade ja kohustiste
diglase vaartuse kohta

Korrigeerida EPRA vara puhasvaartust,
et huvigrupid saaksid asjakohaseimat
teavet  kinnisvaraettevotte  kdikide
varade ja kohustiste jooksva &iglase
vaartuse kohta.

Portfellide hindamise v&rdlusmaadik.
See mdodik peaks aitama investoritel
hinnata, portfelli X vaartust vorreldes
portfelli Y vaartusega.

,Puhas” (%) tururendi  vaartusel
pbhinev kinnisvarainvesteeringute
vakantse pinna m&odik.

Uks peamisi naitajaid, mis aitab mddta
ettevotte tegevuskuludes toimunud
muutusi.
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31.12.2020
EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA

Tuhandetes eurodes NRV NTA NDV NAV NNNAV
IFRS-1 nouete kohaselt arvestatud vara 136321 136321 136321 136 321 136 321
puhasvaartus
Valja arvamised:

V. Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud

edasilikkunud tulumaksukohustis 8198 818 i 818 8198

V. Finantsinstrumentide diglaselt

vaartuselt tekkinud edasilikkunud -102 -102 - -102 -102

tulumaks

VI. Finantsinstrumentide diglane vaartus 1763 1763 - 1763 1763
Sisse arvamised:

|~X.' Flksefzrltud |“ntressmr.1aarag.a laenude ) ) 477 i 477

diglase vaartuse Umberhindamine

XII. Finantsinstrumentide &iglane vaartus - - - - -1763

XII. Finantsinstrumentide diglaselt

vaartuselt  arvestatud  edasilikkunud - - - - 102

tulumaks
Vara puhasvaartus NAV 146 180 146 180 136 798 146 180 144 996
Taielikult lahustatud osakute arv 119 635 429 119635429 119635429 119635429 119 635 429
Puhasvaartus NAV osaku kohta (eurodes) 1,2219 1,2219 1,1435 1,2219 1,2120

EPRA vara puhasvaartus NAV
31.12.2019
EPRA EPRA EPRA EPRA EPRA

Tuhandetes eurodes NRV NTA NDV NAV NNNAV
IFRS-i nduete kohaselt arvestatud vara 152518 152518 152518 152518 152518
puhasvaartus
Valja arvamised:

V. Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud

edasilikkunud tulumaksukohustis 8 440 8 440 i § 440 § 440

V. Finantsinstrumentide diglaselt

vaartuselt tekkinud edasilikkunud -99 -99 - -99 -99

tulumaks

VI. Finantsinstrumentide Siglane vaartus 1655 1655 - 1655 1655
Sisse arvamised:

INX-. Flkse.(.-:‘ptud |"ntre55|rr'waarag'a laenude . ) 578 i 578

diglase vaartuse Umberhindamine

XII. Finantsinstrumentide &iglane vaartus - - - - -1 655

XII. Finantsinstrumentide diglaselt

vaartuselt  arvestatud  edasilikkunud - - - - 99

tulumaks
Vara puhasvaartus NAV 162 514 162 514 151 940 162 514 160 380
Taielikult lahustatud osakute arv 113 387525 113387525 113387525 113 387525 113 387 525
Puhasvaartus NAV osaku kohta (eurodes) 1,4333 1,4333 1,3400 1,4333 1,4144
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EPRA kasum
Tuhandetes eurodes IV kv 2020 IV kv 2019 I-IV kv 2020 I-1V kv 2019
IFRS-i nduete kohaselt arvestatud kahjum/kasum -6 678 3 415 -13 541 8 791
Valja arvamised:
. Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutused 9 488 -375 25 245 2 064
VIIl. EPRA korrigeerimistega seotud edasilikkunud 167 342 187 399
tulumaks
EPRA kasum 2643 3382 11 517 11 254
Perioodi kaalutud osakute arv 118124947 112686139 114568 636 96 718 348
EPRA kasum osaku kohta 0,02 0,03 0,10 0,12
EPRA kulusuhe
Tuhandetes eurodes IV kv 2020 IV kv 2019  I-IV kv 2020 I-IV kv 2019
Kmn|.sv§ra|.nvesteer|ngutega seotud kulud, mida rentnikele 403 560 1763 1557
edasi ei esitata
Halduskulud 713 846 2 918 3251
EPRA kulud (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) 1116 1408 4 681 4 808
Renditulu 5148 6 197 21697 20776
Bruto renditulu 5148 6 197 21 697 20776
EPRA kulusuhe (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) 21,7% 22,7% 21,6% 23,1%
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Baltic Horizon Fundi osakud on noteeritud nii Nasdaq
Tallinna borsi fondide kui ka Nasdaq Stockholmi
alternatiivsete investeerimisfondide nimekirjas. Fondi
osakutega kauplemine Nasdaqg Tallinna bérsil algas 6.
juulil 2016. Esimene kauplemispaev Nasdaq Stockholmi
turul oli 23. detsembril 2016.

Osakute Nasdaqg Tallinna borsi ja Nasdaq Stockholmi
alternatiivsete  investeerimisfondide  turu  viimase
sulgemishinna  alusel oli Baltic Horizon Fundi
turukapitalisatsioon  seisuga 31. detsember 2020
ligikaudu 138,4 miljonit eurot (31. detsember 2019: 151,2
miljonit eurot). 2020. aasta IV kvartalis kaubeldi Baltic
Horizon Fundi osakutega Nasdaq Tallinna borsil

Tegevusaruanne | Investorsuhted
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2020. aasta IV kvartali 18pus tSusis osaku hind Nasdaq
Tallinna borsil (1,155 eurot osaku kohta) markimisvaarselt

kérgemale  osaku

kdesoleva

aasta

madalaimast

kauplemishinnast, mis oli 2020. aasta martsi I16pus (0,95

eurot osaku kohta).

Peamine informatsioon

ISIN-kood

Turud

EE3500110244
Nasdaq Tallinn

Nasdaqg Stockholm

Vaartpaberi lihinimed:

hindadega, mis olid madalamad kui osaku puhasvaartus. Nasdagq Tallinn NHCBHFFT

COVID-19 puhang on kogu maailma, sh Balti riikide Nasdaq Stockholm NHCBHFFS

kapitali- ja kinnisavaraturgudele negatiivset maoju Ceepe s

avSIdanudJ. Ehkki COVID-19 gpuhangu a%usfaasis Balgic Bloombergi lihinimed:

Horizon Fundi osaku hind langes jarsult, taastus Nasdag Tallinn NHCBHFFT:ET

investorite usaldus Fondi osakute vastu 2020. aasta |l Nasdag Stockholm NHCBHFFS:SS

kvartalis ning Ill ja IV kvartalis oli osakute hind suhteliselt

stabiilne.

Pbhinaitajad ja diagrammid

31.12.2020 31.12.2019

Emiteeritud osakute arv 119 635 429 113 387 525
Nasdaq Tallinn:
Kérgeim osaku hind (eurodes) 1,4000 1,4195
Madalaim osaku hind (eurodes) 0,9500 1,3000
Osaku viimane sulgemishind (eurodes) 1,1550 1,3279
Nasdaq Stockholm:
Kérgeim osaku hind (Rootsi kroonides) 14,70 15,60
Madalaim osaku hind (Rootsi kroonides) 10,25 13,21
Osaku viimane sulgemishind (Rootsi kroonides) 11,65 14,00
Turukapitalisatsioon' (eurodes) 138 357 617 151 232 586
Osaku puhasvaartus (eurodes) IFRS-i nBuete kohaselt 11395 1,3451
Osaku hinna ja IFRS-i nduete kohase osaku puhasvéartuse erinevus? (%) 1.4% -1,3%
Osaku puhasvaartus EPRA nBuete kohaselt (eurodes) 1,2219 1,4333
Osaku hinna ja EPRA nduete kohase osaku puhasvaértuse erinevus? (%) -5,5% -7,4%

1. Nasdaq Tallinna and Nasdaq Stockholmi borsil noteeritud osakute viimase sulgemishinna ja arvu alusel.
2. Nasdq Tallinna borsi viimase sulgemishinna (perioodi I16pu seisuga) ja IFRS-i nuete kohase osaku puhasvéartuse alusel.

3. Nasdq Tallinna borsi viimase sulgemishinna (perioodi I16pu seisuga) ja EPRA nduete kohase osaku puhasvéartuse alusel.
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Kapitali kaasamine

23. oktoobril 2020 teatas Fond, et viis I16pule tdiendava
avaliku pakkumise ja emiteerib uusi osakuid. Tehingu abil
kaasati 7,2 miljonit eurot kapitali (brutosumma). Uued
osakud emiteeriti hinnaga 1,1566 eurot, mis arvutati
kooskdlas Uldkoosolekul kehtestatud reeglitega ja oli

Emiteeritud osakute kokkuvote

’/&

Tegevusaruanne | Investorsuhted

vordne osakute kaalutud keskmise hinnaga Nasdaqg
Tallinna borsil  perioodil aasta algusest kuni 7
kalendripdeva enne markimisperioodi esimest paeva.
Tehingu jarel suurenes Eesti vaartpaberite registris
registreeritud Fondi osakute arv 119 635 429 osakuni.

Hind osaku kohta

Kuupdev Tehingu kirjeldus (eurodes) Osakute arv
31. detsember 2019 Osakute arv kokku 113 387 525
2020. aasta oktoober  Uute osakute emissioon 1,1566 6 247 904
31. detsember 2020  Osakute arv kokku 119 635 429
Dividendide maksmise voime
Seisuga 23. mai 2016 avaldatud Fondi tingimuste Fondi eesmaérgiks on teha osakuomanikele

kohaselt toimub valjamaksete tegemine investoritele
juhul, kui kdik jargnevad tingimused on taidetud:

e Fondil on olemas Fondi tegevuse nduetekohaseks
korraldamiseks vajalikud reservid.

e Viljamaksete tegemine ei sea
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 voib
moodustada 20% Fondi iga-aastasest puhastulust.

ohtu Fondi

Genereeritud neto rahavoo arvutamise valem

Kirje

véljamakseid ulatuses, mis ei ole vaiksem kui 80%
Fondi genereeritud neto rahavoost ja mis ei ole
suurem kui realiseerimata kasumite ja kahjumitega
korrigeeritud puhaskasum. Valjamaksete aluseks on
Fondi tulemuste IUhi- ja pikaajalised prognoosid. Kui
Fondi likviidsus on ohus, on juhtkonnal &igus
otsustada, et Fond teeb véljamakseid, mis on 80%-st
genereeritud neto rahavoost vaiksemad.

Kommentaar

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

Pangalaenude intressikulud

Kinnisvarainvesteeringute parendamiseks tehtud kulutused;

(-) Kapitalikulud

arvutus sisaldab kapitaliinvesteeringute iga-aastastel kavadel

pShinevaid kapitalikulusid

(+) Tagasi lisatud noteerimisega seotud kulud
(+) Tagasi lisatud omandamisega seotud kulud

Sisaldab omandamiste kulusid, mis jéid tegemata

Genereeritud neto rahavoog (GNR)

Valjamaksed osakuomanikele Fondi tulemuste eest
20. oktoobril 2020 kuulutas Fond osakuomanikele 2020.
aasta Ill kvartali tulemuste eest vélja rahalise valjamakse
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kogusummas 3 111 tuhat eurot (0,026 eurot osaku kohta).
See teeb 2020. aasta Il kvartali kaalutud keskmise
puhasvaartuse tootluseks 2,25%.
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4. veebruaril 2021 kuulutas Fond osakuomanikele 2020. euro ulatuses jaotuskdlblikku rahavoogu vélja maksmata.
aasta IV kvartali tulemuste eest vélja rahalise véljamakse Fondivalitseja  jalgib  tahelepanelikult  pandeemia
kogusummas 1 316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta). majanduslikku maoju ja hindab tulevasi
See teeb 2020. aasta IV kvartali kaalutud keskmise valjamaksetasemeid jérgnevate perioodide
puhasvaartuse tootluseks 0,93%. majandustulemuste alusel Umber.

Turul valitseva ebakindluse tottu otsustas Fond teha
2020. aastal vahendatud valjamakseid ja jatta 4,4 miljoni

Véljamakse osaku kohta (eurodes)

0,028
0,027 0027 Y
0,026 5 0,026 0005 0,026 0,026
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0,024 (023 0,023 0024
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GNR kaalutud osaku kohta —@— Viljakuulutatud valjamakdsed osaku kohta

Fondi juhtkond soovib jatkuvalt tagada investoritele investeeritud omakapitalilt 7-9% suurust dividenditootlust aastas.
Investeeritud omakapitali all m&eldakse alates Fondi borsil noteerimisest (30. juuni 2016) sisse makstud kapitali. Jargmine
tabel annab Ulevaate ajaloolistest arvutustest.

Valjamakse tegemise voime arvutamise valem

Tuhandetes eurodes IV kv 2019 I kv 2020 Ilkv 2020  1ll kv 2020 1V kv 2020
(+) Puhas renditulu 5635 5772 4618 4799 4745
(-) Fondi halduskulud -846 -889 -634 -682 -713
(-) Valised intressikulud -1346 -1331 -1327 -1327 -1362
(-) Kapitalikulud' -225 -95 -97 -230 -131
(+) Tagasi lisatud noteerimisega seotud kulud - 39 29 14 85
(+) Tagasi lisatud omandamisega seotud kulud - - - - 26
Genereeritud neto rahavoog (GNR) 3218 3496 2 589 2674 2 650
GNR kaalutud osaku kohta (eurodes) 0,029 0,031 0,023 0,024 0,022
12 kuu jooksev GNR tootlus? (%) 8,6% 11,5% 9,6% 9,4% 8,6%
Véljakuulutatud véljamaksed 3175 1701 1701 3111 1316
Viljakuulutatud viljamaksed osaku kohta® 0,028 0,015 0,015 0,026 0,011
(eurodes)

12 kuu jooksev dividenditootlus? (%) 8,0% 9,6% 7,2% 7,5% 5,8%

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

2. 12 kuu jooksva GNR-i tootluse ja dividenditootluse aluseks on osaku turuhind vastava kvartali 16pu seisuga (2020. aasta IV kvartali osaku turuhind
on esitatud seisuga 31. detsember 2020).

3. Valjamaksele Gigust omavate osakute arvu alusel.
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STRUKTUUR JA VALITSEMINE

Baltic  Horizon Fund on kinnine lepinguline
investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 2016.
Eesti investeerimisfondide seaduse kohaselt on Fond
kinnisvarafond. Fond ei saa iseseisvalt lepinguid s6lmida.
Kogu Fondi vara kuulub osakuomanikele.

Fond on maksude seisukohast labipaistev ja kulutShus

investeeringuteks moodustatud vara kogum.
Valitsemistasu on seotud kaubeldavate osakute
turukapitalisatsiooniga. Lisaks naevad Fondi

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

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

Fondi valitseb Fondivalitseja, kelleks on Northern
Horizon Capital AS. Vahetu juhtkond koosneb
Fondivalitseja juhatusest, mida juhib fondi juht, ja
ndukogust. Fondil on ka oma ndukogu, mis koosneb
neljast sdltumatust liikkmest.

Northern  Horizon  Capital ~ AS
kinnisvarainvesteeringute valitseja.

on  kogenud

Valitsemisstruktuur

Osakuomanikud

Northern Horizon Capital kontsern on t&estanud, 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 p&hjalik, ent Ghtlasi aktiivne
ja uuendusmeelne.

Investorite, koostdopartnerite ja rentnikega pikaajaliste
arisuhete loomisel jargib Fondivalitseja jarjekindlalt hea
Uhingujuhtimise tava pdhimdtteid. Fondivalitseja eelistab
kdigis suhetes professionaalset, avatud ja vastastikusel
usaldusel pdhinevat dialoogi ja plUab ara teenida
aripartnerite  usalduse suure plhendumuse ning
labipaistva ja diglase aritegevusega. Fondivalitseja
arvestab alati investorite parimate huvidega, et tagada
k&igi investorite &iglane kohtlemine. Fondivalitseja
juhatus teeb k&ik endast oleneva, et seotud osapoolte
vahelisi huvide konflikte ei tekiks voi need oleksid
voimalikult vaikesed.

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

on

Kehtestavad Baltic Horizon Fundi tingimused ja
valivad esindajad nBukogusse.

N&ustab Northern Horizon Capitali (NHC);
keskendub teemadele, kus véivad esineda huvide
konfliktid; omab peamiselt vetodigust.

Vastutab Fondi juhtimise ja Fondi tingimustes
satestatud investeerimisstrateegia elluviimise eest.

- e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e m e e e e e m e e e e e e e e e e,

)
1
)
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Fondivalitseja juhatus ja ndukogu

Fondivalitseja juhatus vastutab Baltic Horizon Fundi
igapdevase dritegevuse eest. Fondivalitseja juhatus
koosneb kolmest liikmest. Juhatuse tegevuse Ule teostab
jarelevalvet ja juhatust ndustab Fondivalitseja ndukogu.

Fondi nukogu

Fondil on oma nd&ukogu, mille likmetel on vajalik
kvalifikatsioon ja haridus, Eesti Lati ja Leedu
kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu
maine. Fondi tingimuste kohaselt madrab ndukogu
likmed ametisse Uldkoosolek. No&ukogu koosneb
kolmest kuni viiest liikmest.

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

Noukogu liikmetel on 8igus saada oma Ulesannete
taitmise eest tasu summas, mille suuruse maarab
Uldkoosolek. Néukogu esimehe td6tasu on 15 000 eurot
aastas ja likme td6tasu on 11 000 eurot aastas. Vastavalt
ndukogu liikmetega sdlmitud lepingutele ei ole ndukogu
likmetel teenistussuhte I6petamisel digust Fondilt ega
Fondivalitsejalt hivitist saada.

Fondivalitseja juhatuse liikkmed

Fondivalitseja ndukogu liikmed

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

Fondi kinnisvara hindamise pdhimétted on fikseeritud
Fondi tingimustes ja need on koosk8las tavaparase
turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara vaartust vdib
hinnata Uksnes atesteeritud séltumatu kinnisvara hindaja,
kellel on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara
hindamisel ning kes tegutseb vastava vara asukohariigis.

Kéik potentsiaalsed investeeringud labivad enne
omandamist ulatusliku arilise, digusliku, tehnilise, finants-
ja maksuanaltitsi, mille teostab Fondivalitseja koostdds
mainekate kohalike ja rahvusvaheliste ndustajatega.
Fondi audiitor on KPMG Baltics OU, kes on Eesti
Audiitorkogu liige. Lisaks kohustuslikele
audiitorteenustele on KPMG Baltics OU osutanud Fondile
muid kindlustandvaid teenuseid ja tdlketeenuseid.

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

Fondi néukogu liikmed

Tarmo Karotam (esimees)
Ausra Stankeviciené
Algirdas Vaitiektnas

Milda Darguzaité (esimees)
Nerijus Zebrauskas
Daiva Liubomirskiené

Raivo Vare (esimees)
Andris Kraujins

Per Moller

David Bergendahl
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RISKJUHTIMINE

Fond ostab riskijuhtimise teenust Fondivalitseja
sOsarettevdttelt Northern Horizon Capital AIFM Qy, kes
on Soomes litsentseeritud alternatiivfondide
fondivalitseja. Fondi tururiskide tuvastamine, tururiskide
piirmaarade kohta ettepanekute tegemine,
piirmaaradest kinnipidamise jalgimine ja tururiskide
Gldise riskianaltsi  koostamine on Fondi riskijuhi
Ulesanne. Riskijuht jalgib, et Fondil oleksid kdik vajalikud,
parimale  rahvusvahelisele  praktikale  vastavad
riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab nende
muutmise ja taiendamise. Riskijuht annab regulaarselt
aru Fondi ndukogule ja juhtkonnale. Riskijuhi
aruandeperioodi 16pul antud hinnangu kohaselt on
Fondi tegevus valitud riskijuhtimise raamistikuga
kooskdlas.

Fondi peamised riskid

Tururisk

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

Balti riikides on praegu margata parima kvaliteediga
buroo- ja kaubanduspindade tootluse langust, sest
konkurents  kinnisvarainvestorite  vahel  suureneb
jérjepidevalt. Investeeringute tootlused Balti riikides
jéévad buroo- ja kaubandussegmendis vahemikku 6,5-
7,5% ning parima kvaliteediga biroopindade tootlus on
ligikaudu 6%.

Intressimaara risk

Kontserni intressimaéra risk on seotud intressikandvate
vOlakohustistega. Fondi riskimaandamise poliitika kohaselt
peab pikaajalistel laenudel kogu laenuperioodi valtel
olema fikseeritud intressimaar. Selleks tuleb ujuva
intressimaaraga kohustised muuta fikseeritud
intressimadraga kohustisteks. Selle saavutamiseks Fond
kas v&tab fikseeritud intressimadraga laene voi kasutab
ujuva ja fikseeritud intressimadra  vahetamiseks
tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada rahastust
parimatel  vOimalikel  tingimustel ja  praeguses
turusituatsioonis on fikseeritud intressimaaraga laenud
sageli kallimad, kasutab Fond intressimddra riski
maandamiseks  tuletisinstrumente, nt intressimaara
vahetuslepinguid, forwardeid ja optsioone.
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Fond ja selle tutarettevotted soetavad vahetuslepinguid
ainult rahavooriski maandamiseks, mitte kauplemiseks.

Krediidirisk
Fondi  eesmark  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), sdélmib Fond
lepinguid vaid kdige mainekamate kohalike ja
rahvusvaheliste pankade ja muude
finantseerimisasutustega.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on v&imalus, et Fond kannab olulist kahju,
sest ei suuda avatud positsiooni likvideerida, vara
Oigeaegselt  Oiglase  hinnaga  realiseerida  voi
laenukohustisi refinantseerida.

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa
olla kindel, et Fondil dnnestub neist investeeringutest
Oigeaegselt  valjuda.  Kinnisvarainvesteeringud  ja
osalused teistes, mitteavalikes majandustksustes on
olemuselt sellised, et neid mdjutavad majandusharu
tstklilisus, néudluse langus, turutdrked ja potentsiaalsete
ostjate kapitalinappus, mistdttu nende védrandamine on
sageli keerukas v&i aegandudev.

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

Tegevusrisk

Tegevusrisk on oht saada kahju, mille pdhjuseks on
ebapiisavad v&i mittetoimivad sisemised protsessid vOi
slsteemid, inimestega seotud tegurid v&i valised
sindmused, kaasa arvatud tavapérase aritegevuse vOi
slsteemi toimimise katkemine. Fond on avatud
mitmesugustele  tegevusriskidele ja pulab neid
maandada sisekontrollisisteemi 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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JATKUSUUTLIKKUS

Meie vaartused

Me mdistame, et Baltic Horizoni &ritegevus mdjutab
Uhiskonda ja Umbritsevat keskkonda ning et meil on
vOimalus ning Uhtlasi iseenesest mdistetav kohustus teha
kdik endast olenev, et see mdju oleks positiivne. Oleme
veendunud, et téhus ja jatkusuutlik tegevus on pikaajalise
vaartuse loomise eeldus.

Seetdttu oleme oma &ritegevuses vastutustundlikud ja
arvestame investeerimisotsuseid tehes ning aritegevuse
protsesse kujundades ja hallates keskkonna, sotsiaalseid
ja juhtimise aspekte.

Usume, et jarjepidev parimate keskkonna-, sotsiaalsete ja
juhtimispShimdtete  jargimine  vdimaldab  meie
investoritel saavutada oma investeerimiseesmarke nii, et
see on kasulik ka keskkonnale ja kogukonnale. Oma
eesmarkide saavutamiseks oleme oma tegevuse
korraldanud turu parimate standardite kohaselt: Baltic
Horizon Fundi Fondivalitseja ja Northern Horizon
kontsern on EPRA, INREV-i, SIPA ja GRESB-i liikmed ning
allkijastasid ~ juba  2014. aastal URO juhised
vastutustundlikuks investeerimiseks.

Keskkond

Koik Baltic Horizoni tooétajad suhtuvad kdigis oma
tegevustes keskkonda vastutustundlikult. Oleme stgavalt
veendunud, et &iged keskkonnaalased otsused
véimaldavad saavutada paremaid investeerimistulemusi
ning meie huvigruppide ja kogu Uhiskonna heaolu kasvu.
Seepérast on meie eesmark jarjekindlalt oma &ritegevuse
keskkonnamdjude naitajaid paremaks muuta.

Selleks et keskkonna, sotsiaalseid ja juhtimise aspekte
kdigis investeeringu elutstkli etappides arvesse vBetaks
oleme maaratlenud positiivse vaartuse méodikutele, mis
margitud aspekte toetavad. Baltic Horizon suhtub
vastutustundega nii kohalike kui ka rahvusvaheliste
keskkonna-, sotsiaal- ja juhtimisvaldkonna &igusaktide
nBuetesse. Jalgime, et meie tegevus vastaks kehtivatele
nBuetele ja haldame aktiivselt riske, mis vdivad tuleneda
uutest, alles arutlusel olevate Sigusaktide nduetest.

Huvigruppide kaasamine

Soovime tagada, et meie investeerimistegevusel oleks
keskkonnale positivne m&ju ning pddrame suurt
tahelepanu kasule, mida meie aritegevus meie
huvigruppidele toob. Oleme méaaratlenud 4 huvigruppi,
kes on meie ari edu jaoks k&ige olulisemad.
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Investorid: meie suhted investoritega on labipaistvad,
tagame head tulemused ja positiivse keskkonna-,
sotsiaal- ja juhtimismdju.

Rentnikud: varahalduses on meie peamine eesmark
rentnike hoidmine ja varade hea majandamine. Soovime
olla hooliv omanik, kes arvestab rentnike soovide ja
ettepanekutega.

Koostoopartnerid:  suhtleme oma dripartneritega
pidevalt, et koostdd oleks ladus ja pdhineks Uhistele
vaartustele, milleks on vastastikune usaldus, |abipaistvus
ja professionaalsus.

Tootajad: soovime luua oma  huvigruppidele
jatkusuutlikku vaartust ausalt ja eetiliselt ning usume, et
suureparaseid tulemusi v8ib saavutada ja hoida vaid siis,
kui tagame oma td6tajatele kdik selle jaoks vajaliku.

Juhtimine

Baltic Horizon jargib hea Uhingujuhtimise p&himétteid.
Teeme kdik endast oleneva, et meie suhtlus investorite,
aripartnerite ja tootajatega oleks labipaistev, aus ja
diglane ning professionaalne. Podrame suurt tahelepanu
nii  voimalike riskide tuvastamisele, jalgimisele,
haldamisele ja maandamisele kui ka investeeringute
taieliku positiivse potentsiaali kaitsmisele. Keeldume
kBigist investeerimisvdimalustest, mis ohustavad meie
ausust ja eetilisust v&i on vastuolus meie missiooni ja
vaartustega.

Oleme vdtnud endale kohustuse jérgida kdige
kérgemaid kutsealaseid ja eetilisi norme. Northern
Horizon Capital kontserni kaitumiskoodeks tagab, et
meie dritegevus on aus ja eetiline, l|abipaistev ja
vastutustundlik. See vé&imaldab Baltic Horizonil olla
usaldusvadrne ja vastutustundlik partner kd&igile oma
huvigruppidele.
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VALJAVAADE 2021. AASTAKS

Koroonaviiruse COVID-19 levik avaldab maailma
majandusele markimisvaarset méju ja paljusid riike ootab
ees majanduslangus. Baltimaades perioodil marts-mai
kehtinud inimeste lilkkumispiirangud on pdhjustanud
majanduslanguse, ent see on vaiksem kui enamikes
teistes Euroopa Liidu riikides. Majanduse osalist
taastumist parsivad koroonaviiruse teisest lainest tingitud
piirangud. Majanduse peaks aga hakkama 2021. aastal
kiiresti taastuma, kui saavad kattesaadavaks vaktsiinid,
mis vBimaldavad inimestel taas vabalt liikuda.

Baltic Horizon Fundi mitmekesisesse  kinnisvara-
investeeringute portfelli kuulub 15 stabiilse rahavooga
kinnisvarainvesteeringut ja Uks |dpetamata kinnisvara-
investeering, millele otsitakse hetkel ankurrentnikku. K&ik
investeeringud asuvad Balti riikide pealinnades. Fond
usub, et on kujundanud tugeva investeeringute portfelli,
kuhu kuuluvad kvaliteetsed kaubandus- ja bliroohooned,
millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku
kaubandusturu liidrid, valitsusasutused ja juhtivate
rahvusvaheliste  ettevGtete Balti  peakorterid  voi
tugiteenuste keskused.

Kokkuvéttes voib delda, et Balti riikides COVID-19 téttu
kehtinud lilkumispiirangud mdjutasid peamiselt Fondi
kesklinnas asuvaid ostu- ja meelelahutuskeskusi. Keskses
aripiirkonnas asuvate ostukeskuste (Postimaja, Europa ja
Galerija Centrsi) teenitud renditulu moodustas 29,2%
Fondi portfelli 2020. aasta puhtast renditulust.

JUHATUSE KINNITUS

Fondivalitseja juhatuse likmed Tarmo Karotam, Algirdas
VaitiekGnas ja Ausra Stankeviciené kinnitavad, et nende
parima teadmise kohaselt annab 2020. aasta 12 kuu
|[Ghendatud konsolideeritud raamatupidamise
vahearuanne, mis on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu need on Euroopa
Liit vastu vdtnud, Sige ja Oiglase Ulevaate Fondi ja selle
tutarettevotete  kui  terviku varadest, kohustistest,
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On Gsna kindel, et rahvusvaheline turism taastub
aeglaselt paari jargmise aasta jooksul. V3ib eeldada, et
meie kesksetes aripiirkondades asuvate ostukeskuste
taismahulise tegevuse taastumine v&tab ligikaudu sama
aja. Majanduskasv peaks taastuma 2021. aastal, sest sise-
ja valisndudlus véhehaaval kasvab. Paranev td6turg
suurendab sissetulekuid ja eratarbimist ning vahenev
ebakindlus toetab investeerimist.

Balti riikide majandused peaksid ka edaspidi olema thed
kiiremini kasvavatest majandustest EL-is, kui pandeemia
saadakse vaktsiinidega kontrolli alla. Majanduse ja
jaekaupade tarbimise kiire taastumine 2020. aasta IlI
kvartalis naitasid, et need hakkavad tdendoliselt taas
hoogsalt kasvama, kui piirangud tihistatakse.

Balti rilkide madal riigivéla tase véimaldas valitsustel teha
kiiresti vajalikke toetavaid otsuseid ilma, et riigivolg
saavutaks kriitilise taseme. Balti riikide keskpankade
viimase prognoosi kohaselt peaksid Balti riikide
majandused  kiiresti  kriisist taastuma ja joudma
pandeemia-eelsele tasemele 2021. aasta Il poolaastal

Fondi juhtkond keskendub jatkuvalt sellele, et leida
rentnikke  kesksetes  &ripiirkondades  asuvatesse
ostukeskustesse, kuhu on liikumispiirangute tagajarjel
tekkinud téiendavaid vabu pindu.

omakapitalist, finantsseisundist, majandustulemusest ja
rahavoogudest ning tegevusaruanne annab &ige ja
biglase Ulevaate Fondi ja selle titarettevotete kui terviku
arengust, majandustegevuse tulemustest ja
finantsseisundist, samuti olulistest sindmustest, mis
leidsid aset 2020. aasta 12 kuu jooksul, ning nende méjust
|Ghendatud konsolideeritud raamatupidamise
vahearuandele.
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KONSOLIDEERITUD KASUMI- JA MUU
KOONDKASUMI ARUANNE

Tuhandet d Li 01.10.2020- 01.10.2019- 01.01.2020- 01.01.2019-
Hhandetes etroces 5931122020 31122019 31.12.2020  31.12.2019
Renditulu 5148 6197 21697 20776
Teenustasutulu 5 1241 1397 4990 4525
Renditegevuse kulud 5 -1 644 -1959 -6 753 -6 082
Puhas renditulu 4 4745 5635 19 934 19 219
Halduskulud 6 -713 -846 -2918 -3 257
Muu &ritulu 18 3 204 26
Kmmsvaramvesteermgute Umberhindluse 10, 11 9488 375 25 245 5 064
kahjum/kasum
Arikahjum/-kasum -5438 5167 -8 025 13 930
Finantstulud - 1 3 5
Finantskulud 7 -1 406 -1402 -5524 -4 718
Finantstulud ja -kulud kokku -1406 -1 401 -5 521 -4 713
Maksueelne kahjum/kasum -6 844 3766 -13 546 9217
Tulumaks 4,9 166 -351 5 -426
Perioodi kahjum/kasum 4 -6 678 3 415 -13 541 8 791
Tulevikus kasumisse véi kahjumisse tmberliigitatav muu koondkasumy/-kahjum
Rahavoogude rlsk!maandamlse 15b 19 802 108 595
puhaskasum/-kahjum
Rah.avo.ogude riskimaandamise puhaskasumi/- 15b, 9 10 48 3 44
kahjumiga seotud tulumaks
Tulevikus kasumisse v6i kahjumisse
Umberliigitatav tulumaksujargne muu 109 754 -105 -551
koondkasum/-kahjum kokku
Perioodi tulumaksujargne
koondkahjum/-kasum kokku -6569 4169 -13 646 8240
Tava- ja lahustatud kahjum/kasum osaku 8 10,06 0,03 012 0,09

kohta (eurodes)

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

Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2020 31.12.2019
Pohivarad

Kinnisvarainvesteeringud 4,10 334 518 356 575
L&petamata kinnisvarainvesteeringud 4,11 5474 2 367
Materiaalsed péhivarad 2 -
Tuletisinstrumendid 21 - 73
Muud pdhivarad 22 54
Pohivarad kokku 340 016 359 069
Kaibevarad

Noéuded ostjate vastu ja muud nduded 12 1901 1794
Ettemaksed 352 301
Muud kaibevarad 13 - 734
Raha ja raha ekvivalendid 14 13 333 9836
Kaibevarad kokku 15 586 12 665
Varad kokku 4 355 602 371734
Omakapital

Sissemakstud kapital 15a 145 200 138 064
Rahavoogude riskimaandamise reserv 15b -1 661 -1556
Jaotamata kasum -7 218 16 010
Omakapital kokku 136 321 152 518

Pikaajalised kohustised

Intressikandvad vélakohustised 16 195 670 205 718
Edasilikkunud tulumaksukohustised 9 6 009 6 199
Tuletisinstrumendid 21 1736 1728
Muud pikaajalised kohustised 1026 1298
Pikaajalised kohustised kokku 204 441 214 943

Luhiajalised kohustised

Intressikandvad volakohustised 16 10 222 414
Vélad tarnijatele ja muud vélad 17 3640 3171
Tulumaksukohustis 1 8
Tuletisinstrumendid 27 -
Muud lthiajalised kohustised 950 680
Luhiajalised kohustised kokku 14 840 4273
Kohustised kokku 4 219 281 219 216
Omakapital ja kohustised kokku 355 602 371734

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

Sisse- Rahavoogude

makstud Oma- riskimaanda- Jaotamata Omakapital
Tuhandetes eurodes Lisa kapital  osakud mise reserv kasum kokku
Seisuga 01.01.2019 93 673 -335 -1 005 17 472 109 805
Koondkasum
Perioodi puhaskasum - - - 8 791 8 791
Muu koondkahjum 15b - - -551 - -551
Koondkasum kokku - - -551 8 791 8 240
Tehingud osakuomanikega
Sissemakstud kapital — emiteeritud 44796 ) i i 44726
osakud
Omaosakute tuhistamine -335 335 - - -
Osakuomanikele jaotatud kasum 15¢ - - - -10 253 -10 253
Tehingud osakuomanikega kokku 44 391 335 - -10 253 34 473
Seisuga 31.12.2019 138 064 - -1556 16 010 152 518
Seisuga 01.01.2020 138 064 - -1556 16 010 152 518
Koondkasum
Perioodi puhaskahjum - - - -13 541 -13 541
Muu koondkahjum 15b - - -105 - -105
Koondkahjum kokku - - -105 -13 541 -13 646
Tehingud osakuomanikega
Sissemakstud kapital — emiteeritud 154 7136 ) i i 7136
osakud
Osakuomanikele jaotatud kasum 15¢ - - - -9 687 -9 687
Tehingud osakuomanikega kokku 7136 - - -9 687 -2 551
Seisuga 31.12.2020 145 200 - -1 661 -7 218 136 321

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

01.01.2020-  01.01.2019-

Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2020 31.12.2019

Aritegevuse rahavood

Maksueelne kahjum/kasum -13 546 9217

Mitterahaliste kirjete korrigeerimine:
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse korrigeerimine 10 25 245 2 064
Muutus nduete allahindluses 12 215 165
Finantstulud -3 -5
Finantskulud 7 5524 4718
Realiseerimata kursivahed -1 -3

Kaibekapitali muutused:
Nouete muutus -322 780
Muu kaibevara muutus -51 -427
Muude pikaajaliste kohustiste muutus -272 75
Vélgade muutus -92 156
Muude lGhiajaliste kohustiste muutus -438 -340
Tasutud tulumaks 9 -190 -8

Rahavood éaritegevusest kokku 16 069 16 392

Rahavood investeerimistegevusest

Laekunud intressid 3 6
Tutarettevotete omandamine, millest on maha arvatud saadud raha - -38 161
Kinnisvarainvesteeringute omandamine 10 -90 -38 633
Laekumised kinnisvarainvesteeringu mudgist - 5
Kinnisvarainvesteeringute arendusvaljaminekud 11 -2 890 -746
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulud 10 -1290 -651
Rahavood investeerimistegevusest kokku -4 267 -78 180

Rahavood finantseerimistegevusest

Laekumised vdlakirjade emiteerimisest - 10 000
Saadud pangalaenud - 57 409
Saadud pangalaenude tagasimaksed -397 -37796
Laekumised osakute emiteerimisest 15a 7136 44726
Osakuomanikele jaotatud kasum 15¢ -9 687 -10 253
Vélakohustistega seotud tehingukulud -3 -206
Rendikohustiste tagasimaksed -17 -16
Makstud intressid -5 337 -4 465
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -8 305 59 399
Raha ja raha ekvivalentide muutus 3497 -2 389
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 9 836 12 225
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 13 333 9 836

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
ARUANDE LISAD

1. Informatsioon aruandva tiksuse kohta

Baltic Horizon Fund on reguleeritud kinnine lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 2016.
Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS. Nii Fondi kui ka Fondivalitseja Ule teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon. Fondi depositoorium ehk varade hoidja on Swedbank AS. Fond on 8plikku kontrolli omav
emaettevdte kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle titarettevdtetest (koos nimetatud ,Kontsern” véi ,Fond”).

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

Fondi registreeritud aadress on Tornimae 2, Tallinn, Eesti.

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

Aruandekuupéeval oli Fondil 100% osalus jargmistes titarettevotetes:

Nimi 31.12.2020 31.12.2019
BH Lincona OU 100% 100%
BOF SKY SIA 100% 100%
BH CC Plaza OU 100% 100%
BH Domus Pro UAB 100% 100%
BH Europa UAB 100% 100%
BH P80 OU 100% 100%
Kontor SIA 100% 100%
Pirita Center OU 100% 100%
BH Duetto UAB 100% 100%
Vainodes Krasti SIA 100% 100%
BH S27 SIA 100% 100%
BH Meraki UAB 100% 100%
BH Galerija Centrs SIA 100% 100%
BH Northstar UAB 100% 100%

2. Aruande koostamise alused

K&esolev lihendatud konsolideeritud vahearuanne on koostatud kooskdlas rahvusvahelise finantsaruandlusstandardiga
IAS 34 ,Vahefinantsaruandlus” ja seda tuleks lugeda koos Kontserni 31. detsembril 2019 I16ppenud majandusaasta kohta
koostatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega. Kaesolev lihendatud konsolideeritud raamatupidamise
aruanne ei sisalda kogu informatsiooni, mis tuleb esitada rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite kohaselt koostatud
tdismahus raamatupidamise aruandes. Esitatud on vaid valitud lisad, et selgitada siindmusi ja tehinguid, mis on olulised,
et mdista Kontserni finantsseisundis ja finantstulemustes eelmise aastaaruande koostamise jargselt toimunud muutusi.
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Fondivalitseja juhatus kiitis kdesoleva Baltic Horizon Fundi auditeerimata lihendatud konsolideeritud vahearuande
avalikustamise heaks 15. veebruaril 2021.

Hinnang tegevuse jatkuvusele

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

Uued finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja tdlgendused

Mitmed uued standardid ja standardite muudatused ei kohaldu veel 1. jaanuaril 2020 alanud aruandeperioodile, ehkki
nende varasem rakendamine on lubatud. Kontsern ei ole lihendatud konsolideeritud vahearuande koostamisel Uhtegi
uut ega muudetud standardit ennetahtaegselt rakendanud.

3. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspohimotetest

Konsolideeritud raamatupidamise vahearuande koostamisel peab juhtkond andma hinnanguid, tegema otsuseid ja
rakendama eeldusi, mis mdjutavad aruandes aruandekuupaeva seisuga kajastatud tulusid, kulusid, varasid ja kohustisi
ning avalikustatud tingimuslikke kohustisi. Hinnangute ja eeldustega seotud ebakindluse t&ttu vdivad tegelikud
tulemused aga teistsuguseks kujuneda ja aruandes kajastatud naitajate raamatupidamisvaartused markimisvaarset
korrigeerimist vajada. K&esoleva lihendatud konsolideeritud vahearuande koostamisel on rakendatud samu eeldusi ja
otsuseid, mida rakendati Kontserni 31. detsembril 2019 I8ppenud majandusaasta kohta koostatud raamatupidamise
aruande koostamisel.

Olulised arvestuspohimotted

Kaesoleva lihendatud vahearuande koostamisel rakendatud arvestuspdhimétted on samad, mida rakendati Kontserni
31. detsembril 2019 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel.

Oiglase vaartuse médtmine

Kontsern kajastab teatud finantsinstrumente, nagu naiteks tuletisinstrumente ja mittefinantsvarasid, nagu naiteks
kinnisvarainvesteeringuid, &iglases vaartuses, mida mdddetakse iga aruandeperioodi 18pus. Lisaks avalikustatakse
Kontserni raamatupidamise aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsinstrumentide &iglane
vaartus.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara mugil véi makstaks kohustise tileandmisel mé&tmiskuupéeval turuosaliste
vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse médtmisel eeldatakse, et vara muigi véi kohustise tGleandmise tehing
toimub kas:

e vara vOi kohustise p&hiturul; voi

e  kui pohiturg puudub, siis vara v3i kohustise jaoks soodsaimal turul.
Kontsernil peab olema mé&tmiskuupéeval juurdepéas pohi- vdi soodsaimale turule.

Vara v8i kohustise Siglase vaartuse méotmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara v3i kohustise hinna
maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.

Mittefinantsvara diglase vaartuse médtmisel voetakse arvesse turuosalise voimet luua majanduslikke hivesid, kasutades
vara parimal viisil v&i mudes selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas piisavalt Siglase
vaartuse md&tmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jélgitavaid sisendeid ja minimaalselt
mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu mddtmise seisukohast olulised:

41



MAJANDUSTEGEVUSE VAHEARUANNE — IV KV 2020 n
Luhendatud konsolideeritud 12 kuu raamatupidamise vahearuanne perioodi kohta, mis [8ppes 31. detsembril 2020 &

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 v&i kaudselt jalgitav;

e 3. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu m&dtmise seisukohast oluline, on
mittejalgitav.

Varade ja kohustiste korduva iglase vaartuse m&otmise korral teeb Kontsern kindlaks, kas &iglase vaartuse liigitus
mingile hierarhia tasemele v&ib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi |6pul 1abi varade ja kohustiste liigituse uue
hindamise (Iahtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu m&&tmise seisukohast oluline).

4. Tegevussegmendid
Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

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

e Blroo - blroopindade segmenti kuuluvad Lincona burookompleksi (Eesti), G4S-i peahoone (Eesti), Upmalas
Biroji biroohoone (L&ti), Duetto | biroohoone (Leedu), Duetto Il biroohoone (Leedu), Domus Pro arikeskuse
(Leedu), Vainodes | (Lati), LNK Centre (Lati), Meraki (Leedu) ja North Star (Leedu) kinnisvarainvesteeringud.

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

Juhtimise eesmargil on Kontserni aritegevus kinnisvarainvesteeringute liikide alusel kolmeks segmendiks jaotatud.
Juhtkond jalgib arisegmentide tulemusi eraldi, et vétta vastu otsuseid segmentidele eraldatavate vahendite kohta ja
hinnata nende tegevuse tulemusi. Segmentide tulemusi hinnatakse puhta renditulu ja puhaskasumi/-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 majandustiksustega vdrrelda.

Tegevussegmendid — 31. detsember 2020

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendid
kokku
01.10.2020-31.12.2020:
Valistelt klientidelt teenitud mudgitulu’ 3048 3160 181 6 389
Segmendi puhas renditulu 1819 2753 173 4745
Kahjum Giglase vaartuse muutusest -6 263 -3 145 -80 -0 488
Intressikulu? -434 -371 -20 -825
Tulumaks 109 57 - 166
Segmendi puhaskahjum/-kasum -4 857 -760 64 -5 553
01.01.2020-31.12.2020:
Valistelt klientidelt teenitud mudgitulu’ 13 095 12 736 856 26 687
Segmendi puhas renditulu 7983 11127 824 19 934
Kahjum &iglase vaartuse muutusest -15762 -8 503 -980 -25 245
Intressikulu? -1675 -1478 -69 -3222
Tulumaks 196 -191 - 5
Segmendi puhaskahjum/-kasum -9 533 887 -245 -8 891
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Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendid
kokku

Seisuga 31.12.2020:

Segmendi varad 172 555 165 822 14 657 353 034

Kinnisvarainvesteeringud? 166 667 153 681 14170 334 518

L&petamata kinnisvarainvesteeringud? - 5474 - 5474

Segmendi kohustised 85 146 77 828 5617 168 591

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

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

3. Pohivara lisandumised sisaldavad hilisemaid kulusid kinnisvarainvesteeringutele (2 024 tuhat eurot), maa omandamist (90 tuhat eurot) ja
|dpetamata kinnisvarainvesteeringute lisandumist (4 181 tuhat eurot). Taiendavat teavet leiab lisadest 10 ja 11.

Tegevussegmendid — 31. detsember 2019

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendid
kokku
01.10.2019 - 31.12.2019:
Valistelt klientidelt teenitud mudgitulu’ 4167 3152 275 7 594
Segmendi puhas renditulu 2599 2769 267 5635
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest 509 -304 170 375
Intressikulu? -431 -371 -17 -819
Tulumaks -219 -132 - -351
Segmendi puhaskasum 2 568 1675 416 4 659
01.01.2019-31.12.2019:
Vilistelt klientidelt teenitud madgitulu’ 12 871 11356 1074 25 301
Segmendi puhas renditulu 8 413 9 765 1041 19 219
Kahjum/kasum &iglase vaartuse muutusest -988 -1756 680 -2 064
Intressikulu? -1343 -1187 -66 -2 596
Tulumaks -265 -161 - -426
Segmendi puhaskasum 5762 6176 1645 13 583
Seisuga 31.12.2019:
Segmendi varad 186 377 168 352 15 710 370 439
Kinnisvarainvesteeringud? 180 740 160 685 15150 356 575
L&petamata kinnisvarainvesteeringud? - 2 367 - 2 367
Segmendi kohustised 85563 76 907 5534 168 004

1. Vaélistelt klientidelt teenitud miugitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist muugitulu.

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

3. Pohivara lisandumised sisaldavad kinnisvarainvesteeringute omandamist (114 133 tuhat eurot), hilisemaid kulusid kinnisvarainvesteeringutele (651
tuhat eurot), kasutusdiguse varade lisandumist (321 tuhat eurot) ja Idpetamata kinnisvarainvesteeringute lisandumist (746 tuhat eurot).
Taiendavat teavet leiab lisadest 10 ja 11.
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2020. aasta segmentide puhas renditulu 2019. aasta segmentide puhas renditulu
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*Esitatud protsendina koigi avalikustavate segmentide kogunaitajast
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Tegevussegmentide naitajate vordlus konsolideeritud IFRS-aruandes esitatud naitajatega
Tegevussegmendid - 31. detsember 2020

Avalikustatavad . . . .
Tuhandetes eurodes . Korrigeerimine Konsolideeritud
segmendid kokku

01.10.2020-31.12.2020:
Puhaskahjum -5 552 -1126' -6 678

01.01.2020-31.12.2020:
Puhaskahjum -8 891 -4 650° -13 541

Seisuga 31.12.2020:
Segmentide varad 353 034 2 568° 355 602
Segmentide kohustised 168 591 50 690* 219 281

1. 2020. aasta |V kvartali segmentide puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (434 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu (537 tuhat eurot),
volakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (17 tuhat eurot), Fondi arvestatud tulemustasu tihistamist (-74 tuhat eurot), depootasu
(18 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (194 tuhat eurot).

2. 31. detsembril 2020 I6ppenud 12-kuulise perioodi segmentide puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1715 tuhat eurot), volakirjade
intressikulu (2 125 tuhat eurot), vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (69 tuhat eurot), depootasu (71 tuhat eurot) ja muid
Fondi tasandi halduskulusid (670 tuhat eurot).

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

4. Segmentide kohustised ei sisalda volakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (49 839 tuhat eurot), vdlakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (313 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (434 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lGhiajalisi kohustisi (104 tuhat eurot).

Tegevussegmendid — 31. detsember 2019

Avalikustatavad
Tuhandetes eurodes . Korrigeerimine Konsolideeritud
segmendid kokku

01.10.2019-31.12.2019:
Puhaskasum 4 659 -1 244" 3 415

01.01.2019-31.12.2019:
Puhaskasum 13 583 -4 7922 8 791

Seisuga 31.12.2019:
Segmentide varad 370 439 1295 371734
Segmentide kohustised 168 004 51212¢ 219 216

1. 2019. aasta IV kvartali segmentide puhaskasum ei sisalda fondivalitsemise tasu (474 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu (537 tuhat eurot),
vBlakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (18 tuhat eurot), Fondi arvestatud tulemustasu (69 tuhat eurot), depootasu (18 tuhat eurot)
ja muid Fondi tasandi halduskulusid (128 tuhat eurot).

2. 31 detsembril 2019 I6ppenud 12-kuulise perioodi segmentide puhaskasum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1 679 tuhat eurot), vélakirjade

intressikulu (1 967 tuhat eurot), vdlakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (65 tuhat eurot), Fondi arvestatud tulemustasu (379 tuhat

eurot), depootasu (65 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (637 tuhat eurot).

Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (1 295 tuhat eurot).

Segmentide kohustised ei sisalda vélakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (49 770 tuhat eurot), vdlakirjadelt arvestatud

intressikohustisi (313 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (474 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi IGhiajalisi kohustisi (655 tuhat eurot).

& w
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Kinnisvarainvesteeringute vaartus'

01.10.2020- 01.10.2019-  01.01.2020-  01.01.2019-

Tuhandetes eurodes 5,15 5000 3112.2019 31122020 31.12.2019 3112.2020 3112.2019
Leedu 2 506 2728 10 024 9326 122 282 122 975
Lati 2 455 3178 10778 9 569 131920 143 347
Festi 1428 1688 5 885 6 406 85 790 92 620
Kokku 6 389 7594 26 687 25 301 339 992 358 942

1. Kinnisvarainvesteeringute, sh [dpetamata kinnisvarainvesteeringu, diglane vaartus.

Suurim rentnik

Aruandeperioodil ei olnud Uhtegi rentnikku, kellelt teenitud renditulu oleks moodustanud Ule 10% Kontserni kogu
renditulust. Uhelt biroosegmendi rentnikult teenitud renditulu moodustas 31. detsembril 2020 I&ppenud 12-kuulisel
perioodil 1199 tuhat eurot ja 2020. aasta IV kvartalis 300 tuhat eurot Kontserni kogu renditulust (31. detsembril 2019
I6ppenud 12-kuulisel perioodil 1200 tuhat eurot ja 2019. aasta IV kvartalis 300 tuhat eurot).

5. Renditegevuse kulud

Tuhandetes eurodes 01.10.2020-  01.10.2019-  01.01.2020- 01.01.2019-

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Remondi- ja hoolduskulud 557 639 2235 2 085
Kommunaalkulud 339 329 1310 1102
Varahalduskulud 271 267 1086 936
Kinnisvaramaksud 232 242 1030 842
Mudgi- ja turunduskulud 170 263 685 681
Nouete allahindlus 20 121 215 165
Varakindlustus 24 22 92 84
Muu 31 76 100 187
Renditegevuse kulud kokku 1644 1959 6 753 6 082

31. detsembril 2020 I18ppenud 12-kuulisel perioodil esitati rentnikele edasi 4 990 tuhat eurot ja 2020. aasta IV kvartalis
1241 tuhat eurot kogu renditegevuse kuludest (31. detsembril 2019 I16ppenud 12-kuulisel perioodil 4 525 tuhat eurot ja
2019. aasta IV kvartalis 1397 tuhat eurot).

6. Halduskulud

Tuhandetes eurodes 01.10.2020- 01.10.2019- 01.01.2020- 01.01.2019-

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Valitsemistasu kulu 434 474 1715 1679
Noteerimisega seotud kulud 85 - 267 14
Konsultatsioonikulud 70 32 198 270
Oigusabikulud 28 101 136 221
Auditeerimiskulud 26 36 104 102
Fondi turunduskulud 22 20 92 94
Depootasu kulu 18 18 71 65
Noéukogu tasude kulu 12 13 48 51
Tulemustasu kulu -74 69 - 379
Muud halduskulud 92 83 287 276
Halduskulud kokku 713 846 2918 3 251
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Fondivalitsejal on &igus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis Fondi 3 kuu keskmise
turukapitalisatsiooni alusel.

Fondivalitsejal on 8igus arvestada tulemustasu Fondi aritegevusest tulenevate tapsustatud vabade vahendite alusel. Kui
aastase aritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite summa jagatuna Fondi sissemakstud kapitali summaga
aasta kohta Uletab 8% aasta kohta, on Fondivalitsejal 6igus saada tulemustasu 20% seda lave ehk 8% Uletavast osast.
Selle valemi alusel arvestatakse tulemustasu alates 1. jaanuarist 2017. Tulemustasu kuulub esimest korda maksmisele
Fondi tegevuse 5. aastal (s.0 2020. aastal). Tehingud seotud osapooltega on avalikustatud lisas 19.

7. Finantskulud

01.10.2020- 01.10.2019-  01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Tuhandetes eurodes

Intressikulu valistelt laenudelt ja vdlakohustistelt 1359 1346 5336 4553
Laenude lepingutasu amortisatsioon 44 44 176 152
Intressikulu rendikohustistelt 3 10 M 10
Kahjum valuutakursside muutustest - 2 1 3
Finantskulud kokku 1406 1402 5524 4718

8. Kasum osaku kohta

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

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist v&i kahjumist:
01.10.2020- 01.10.2019- 01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Tuhandetes eurodes

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist

. -6 678 3415 -13 541 8 791
vOi kahjumist

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi

e -6 678 3415 -13 541 8 791
kasumist voi kahjumist

Kaalutud keskmine osakute arv:
01.10.2020- 01.10.2019- 01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Emiteeritud osakud seisuga 1. jaanuar 13 387 525 78 496 831° 13 387 525 78 496 831°
2019. aasta aprillis emiteeritud osakute méju’ - 18 839 239 - 13 508 355
2019. aasta mais emiteeritud osakute maju? - 627 974 - 400 247
2019. aasta juulis emiteeritud osakute m&ju 3 - 2 951158 - 1370181
2019. aasta oktoobris emiteeritud osakute maju* - 11770 937 - 2942 734
2020. aasta oktoobris emiteeritud osakute méju > 4737 422 - 1181111 -
Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv 118124947 112686139 114 568 636 96 718 348
1. 2019. aasta aprillis emiteeris Fond kahe suunatud pakkumise jaoks 18 839 239 osakut (osana BH Galerija Centrs SIA omandamistehingust).

2. 2019. aasta mais emiteeris Fond suunatud pakkumise jaoks 627 974 osakut (osana BH Galerija Centrs SIA omandamistehingust).

3. 2019. aasta juulis emiteeris Fond suunatud pakkumise jaoks 2 951158 osakut (osana BH Galerija Centrs SIA omandamistehingust).

4. 2019. aasta oktoobris emiteeris Fond kahe suunatud pakkumise jaoks 12 472 323 osakut (osana North Stari omandamistehingust).

5. 2020. aasta oktoobris emiteeris Fond taiendava avaliku pakkumise jaoks 6 247 904 osakut.

6.  Osakute arv ei sisalda Fondi omandatud 255 969 osakut, mis tihistati 2019. aasta veebruaris osakute tagasiostu programmi raames.
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Tava- ja lahustatud kasum/kahjum osaku kohta:
01.10.2020-  01.10.2019-  01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2020 31.12.2019  31.12.2020 31.12.2019
Tava- ja lahustatud kahjum/kasum osaku kohta * -0,06 0,03 -0,12 0,09

* Kontsern ei ole vialjastanud potentsiaalselt lahustavaid instrumente. Seetéttu on lahustatud kasum/kahjum osaku kohta vérdne
tavakasumiga/-kahjumiga osaku kohta.

Eurodes

9. Tulumaks

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

31. detsembril 2020 18ppenud 12-kuulisel perioodil oli Kontserni jatkuvate tegevusvaldkondade konsolideeritud tegelik
tulumaksumaar: 0,0% (31. detsembril 2019 16ppenud 12-kuulisel perioodil 4,6%). 31. detsembril 2020 I6ppenud perioodi
madal tegelik tulumaksumaar on seotud edasilikkunud tulumaksukohustise vahenemisega. Edasilikkunud
tulumaksukohustis vahenes Leedus asuvate kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse languse t&ttu.

Peamised tulumaksukomponendid 31. detsembril 2020 ja 2019 I8ppenud perioodil:
01.10.2020-  01.10.2019-  01.01.2020-  01.01.2019-

Tuhandetes eurodes 31122020 31122019  31.12.2020  31.12.2019

Konsolideeritud kasumiaruanne

Tasumisele kuuluv tulumaks -1 -9 -182 -27
Edasilukkunud tulumaks 167 -342 187 -399
Kasumis voi kahjumis kajastatud tulumaks 166 -351 5 -426

Konsolideeritud muu koondkasumi aruanne
Omakapitalis kajastatud edasiltikkunud tulumaks:

Tuletisinstrumentide diglase vaartuse muutus -10 -48 3 44
Muus koondkasumis kajastatud tulumaks -10 -48 3 44

19. juunil 2020 otsustas Fond kui Kontor SIA ainuomanik jaotada tutarettevdtte jaotamata kasumi arvelt dividende. Sellest
tekkis Uhekordne ettevétte tulumaksukulu summas 181 tuhat eurot.

10. Kinnisvarainvesteeringud

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
Perioodi algsaldo 356 575 245 160
Omandamised 90 14133
Kapitalikulud 553 651
Arendus- ja parenduskulud 1471 -
Muadk - -5
Umberliigitus I8petamata kinnisvarainvesteeringuks - -1700
Kahjum kinnisvarainvesteeringu Umberhindlusest (neto) -25 154 -1969
Kasutusdiguse varade esmane kajastamine seisuga 1. jaanuar (IFRS 16) - 163
Lisandumised kasutusdiguse varade hulka (uued rendilepingud) - 158
Kahjum kasutuséiguse varade Umberhindlusest -17 -16
Perioodi I6ppsaldo 334 518 356 575
Perioodi I6ppsaldo ilma kasutusdiguse varadeta 334 230 356 270
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Kinnisvarainvesteeringutena kajastatakse hooneid, mida rendilepingute alusel vélja renditakse.

Kinnisvarainvesteeringute &iglase vaartuse kinnitab s6ltumatute hindamistulemuste alusel Fondivalitseja juhatus.
S6ltumatud  hindamised  teostatakse  koosk8las  Ulemaailmse  kinnisvarahindajate  organisatsiooni  RICS
hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks kiithud ka rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC ja
Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Nende kohaselt on turuvaartus hinnangul p&hinev summa, mille
eest vara peaks hindamiskuupaeval minema Ule tehingut sooritada soovivalt muujalt tehingut sooritada soovivale ostjale
sOltumatus ja vdrdsetel alustel toimuvas tehingus pérast kdigile nduetele vastavat muugitegevust, kusjuures mdlemad
pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. Hindajad maaravad &iglase vaartuse RICS-i poolt
Uhendkuningriigis kehtestatud meetodite ja hindamissuuniste alusel ning kooskélas rahvusvahelise finantsaruandluse
standardiga IAS 40.

Uued vélised hindamised seisuga 31. detsember 2020 teostas séltumatu kinnisvarahindaja Newsec.

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

3. taseme diglaste vaartuste mddtmisel kasutatud hindamistehnikad
Kinnisvarainvesteeringute vaartused p&hinevad Newseci teostatud hindamiste tulemustel seisuga 31. detsember 2020,
mida on suurendatud kasutusdiguse varade.

Jargmises tabelis on kdigi kinnisvarainvesteeringute kohta esitatud jargmine informatsioon:
- rakendatud hindamistehnika kirjeldus;
- Giglase vaartuse mddtmisel kasutatud sisendid;
- kvantitatiivne teave diglase vaartuse mddtmisel kasutatud oluliste mittejélgitavate sisendite kohta.

Seisuga 31. detsember 2020:

Kinnisvarainvesteering

Hindamistehnika

Olulised mittejalgitavad sisendid

Vahemik

Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu)

Diskonteeritud

Diskontomaar

8,1%

Renditav netopind — 16 982 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2004 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 6,8%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 13,0

Domus Pro, Vilnius (Leedu)

Diskonteeritud

Diskontomaar

8,5% - 9.1%

Renditav netopind — 16 057 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 03% -2,2%
Segment — Kaubandus/btroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013 - Kapitalisatsioonimé&ar valjumisel 7,5%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,6
Lincona biirookompleks, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 10 745 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,.0% -1,7%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — - Kapitalisatsioonimaér valjumisel 7,5%
2002 / 2008 - Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,2
Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,8%
Renditav netopind — 8 664 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,8% - 2,1%
Segment — Vaba aeg meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1999 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,5%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,9
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Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika Olulised mittejalgitavad sisendid Vahemik
G4S-i peahoone, Tallinn (Eesti)* Diskonteeritud - Diskontomaar 8,7%
Renditav netopind — 8 991 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,8% - 2,0%
Segment — Biroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,3%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,2
SKY supermarket, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 9,8%

Renditav netopind — 3 254 m?
Segment — Kaubandus

rahavoogude
meetod

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar

0,3% -1,7%
2,0% - 5,0%

Ehitamise/renoveerimise aasta — - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,8%
2000/ 2010 - Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,6
Upmalas Biroji, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,1%

Renditav netopind — 10 459 m?
Segment — Buroo

rahavoogude
meetod

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar

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

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2008 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,0%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 13,2
Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 9,9%

Renditav netopind — 5 460 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 3,1%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2016 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 8,0%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 13,1
Duetto I, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,1%
Renditav netopind — 8 384 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,3% - 2,0%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2017 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,3%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,1
Duetto Il, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,1%
Renditav netopind — 8 515 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Buroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2018 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,3%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,9
Vainodes |, Riia (Lati)* Diskonteeritud - Diskontomaar 8,1%

Renditav netopind — 8 052 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Buroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 1,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2014 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,0%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 13,2
Postimaja, Tallinn (Eesti)* Diskonteeritud - Diskontomaar 7,6%
Renditav netopind — 9 208 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,2%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1980 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 6,0%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 15,0
LNK Centre, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,4%
Renditav netopind — 7 452 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,1% - 2,0%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2006 / - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 6,5%
2014 - Keskmine rendihind (EUR/m?) 123
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Galerija Centrs, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,6%
Renditav netopind — 20 022 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0.2% - 2,0%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,0% - 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1939 / - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 6,8%
2006 - Keskmine rendihind (EUR/m?) 20,3
North Star, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,1%
Renditav netopind — 10 550 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2009 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,0%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,3

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

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejalgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember 2020 kasutati
Oiglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse md&tmisel.

Vara liik Hindamis- Oluline Hinnangute Oiglase vaartuse tundlikkus
tehnika mittejalgitav sisend vahemik mittejalgitavate sisendite suhtes
Kinnisvara-  Diskonteeritud Kapitalisatsioonimaar 2020: 6,8% - 8,0% Projektist valjumise kapitalisatsioonimaara
investeering rahavoogude  valjumisel tBus (eeldusel, et teised tegurid ei muutu)
meetod vahendaks kinnisvara vaartust.
Diskontomaar 2020: 7,4% - 9,9% Diskontomaara téus (eeldusel, et teised
tegurid ei muutu) vahendaks kinnisvara
vaartust.
Rendihinna kasv 2020: 0,0% - 3,1% Rendihinna kasv (eeldusel, et teised
aastas tegurid ei muutu) suurendaks kinnisvara
vaartust.
Pikaajaline 2020: 1,0% - 5,0% Pikaajalise  vakantsuse  maara  tous
vakantsuse maar (eeldusel, et teised tegurid ei muutu)

vahendaks kinnisvara vaartust.

Kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisvaartused seisuga 31. detsember 2020:
Oiglane vaartus kokku

Tuhandetes eurodes 3. tase
Lati - Galerija Centrs (kaubandus) 67 446
Leedu — Europa (kaubandus) 38 811
Eesti — Postimaja (kaubandus) 29770
Leedu — Domus Pro (kaubandus/biroo) 23 680
Lati — Upmalas Biroji (bliroo) 23 474
L&ti — Vainodes | (blroo) 19970
Leedu — North Star (bliroo) 19133
Leedu — Duetto Il (biiroo) 18 765
Leedu — Duetto | (blroo) 16 419
Eesti — G4S (blroo) 16 160
Eesti — Lincona (bUroo) 16 110
Lati — LNK Centre (bUroo) 16 060
Eesti — Coca-Cola Plaza (vaba aeg) 14170
Eesti — Pirita (kaubandus) 9 580
Lati — SKY (kaubandus) 4970
Kokku 334 518
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11. Lopetamata kinnisvarainvesteeringud

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
Saldo seisuga 1. jaanuar 2 367 -
Umberliigitus kinnisvarainvesteeringutest - 1700
Kapitalikulud 4181 746
Kahjum Umberhindlusest (neto) -1074 -79
Loppsaldo 5474 2 367

2019. aasta detsembris alustas Kontsern ehitus- ja arendustdid Domus Pro ostukeskuse kérval asuvale kinnistule
buroohoone ehitamiseks. 6. veebruaril 2020 allkirjastas Kontsern Vilniuses (Leedu) asuva Meraki arendusprojekti
ehituslepingu.

L&petama kinnisvarainvesteeringut hindas seisuga 31. detsember 2020 s&ltumatu valine kinnisvarahindaja Newsec.

Oiglase vaartuse mddtmiseks kasutatud 3. taseme hindamistehnikad
Lopetamata kinnisvarainvesteeringu vaartus pdhineb Newseci poolt seisuga 31. detsember 2020 hinnatud vaartusel.

Kinnisvarainvesteering Hindamistehnika Olulised mittejalgitavad sisendid  Vahemik

Meraki, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 18,0%
Renditav netopind — 15 621 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,0%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2021 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,3%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,0

12. Nouded ostjate vastu ja muud noéuded

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
No6uded ostjate vastu, brutosumma 2 021 1644
Nouete allahindlus: ebatdenaoliselt laekuvad nduded -589 -399
Viitlaekumised 410 477
Muud néuded 59 72
Kokku 1901 1794

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

Seisuga 31. detsember 2020 olid nBuded ostjate vastu summas 589 tuhat eurot (nominaalvaartus) taies ulatuses alla
hinnatud (31. detsember 2019: 399 tuhat eurot).

Muutused ebatéenaoliselt laekuvate nduete katteks moodustatud allahindluses:

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
Perioodi algsaldo -399 -221
Tutarettevdtete omandamine - -190
Perioodi valtel tehtud allahindlused -505 -233
Lootusetuks liigitatud ja maha kantud summad 25 177
Varem kajastatud ja perioodi valtel tihistatud allahindlused 290 68
Perioodi I6ppsaldo -589 -399
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Nouded ostjate vastu, mille vaartus pole langenud, vanuseline jaotus (perioodi I8pu seisuga):

Tahtaeg lletatud, vaartus pole langenud

Tahtaeg saabumata, 30-60 60-90 90-120
Tuhandetes eurodes Kokku Vvaértus polelangenud 30 pseya paeva paeva pdeva >120 pieva
31.12.2020 1432 742 397 165 53 - 75
31.12.2019 1245 920 210 48 13 9 45

13. Muud kaibevarad

Muud kéibevarad sisaldavad ettemakstud kulusid, mis on tekkinud seoses eelseisvate kinnisvarainvesteeringute
omandamis- ja arendusprojektidega Leedus, Létis ja Eestis.

14. Raha ja raha ekvivalendid

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
Raha pangas ja kassas 13 333 9836
Raha ja raha ekvivalendid kokku 13 333 9 836

Seisuga 31. detsember 2020 oli Kontsernil laenulepingutest tulenev kohustus hoida oma pangakontodel véhemalt 350
tuhandet eurot (31. detsember 2019: 350 tuhandet eurot).

15. Omakapital
15a. Sissemakstud kapital

Fondi osakud on noteeritud nii Nasdag Tallinna bdérsi fondide kui ka Nasdag Stockholmi alternatiivsete
investeerimisfondide nimekirjas. Seisuga 31. detsember 2020 oli Fondil kokku 119 635 429 osakut (seisuga 31. detsember
2019: 113 387 525 osakut). Informatsioon emiteeritud osakute kohta on esitatud alljgrgnevas tabelis:

Tuhandetes eurodes Osakute arv Summa
Seisuga 1. jaanuar 2020 113 387 525 138 064
2020. aasta oktoobris emiteeritud osakud 6 247 904 7136
Perioodil toimunud muutus kokku 6 247 904 7 136
Seisuga 31. detsember 2020 119 635 429 145 200

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

tulenevad Gigused:

- Oigus 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);

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

- Oigus osaleda ja hadletada Uldkoosolekul vastavalt haalte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest osakutest, ja
haalte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kiimme paeva enne tldkoosoleku toimumist
tagasi ostetud.

Tutarettevotetele ei kuulunud seisuga 31. detsember 2020 ja 31. detsember 2019 Uhtegi Fondi osakut.

Seisuga 31. detsember 2020 ja 31. detsember 2019 ei kuulunud Fondile Uhtegi omaosakut.

53



MAJANDUSTEGEVUSE VAHEARUANNE — IV KV 2020 n
Luhendatud konsolideeritud 12 kuu raamatupidamise vahearuanne perioodi kohta, mis [8ppes 31. detsembril 2020 &
15b. Rahavoogude riskimaandamise reserv

Reserv sisaldab Fondi poolt intressimaara riskist tuleneva rahavooriski maandamiseks soetatud tuletisinstrumentide
(intressimaéra vahetuslepingud) efektiivse osa Siglast vaartust seisuga 31. detsember 2020 ja 31. detsember 2019.

Tuhandetes eurodes 31.12.2020  31.12.2019
Saldo perioodi alguses -1556 -1 005
Olemasolevate riskimaandusinstrumentide diglase vaartuse muutused -108 -595
Edasilukkunud tulumaksu muutused (lisa 9) 3 44
Muutus perioodi jooksul kokku -105 -551
Saldo perioodi I6pus -1 661 -1556

15¢. Véljamaksed

Tuhandetes eurodes 2020 2019
Perioodi jooksul valjakuulutatud valjamaksed -9 687 -10 253
Véljamaksed kokku -9 687 -10 253

13. veebruaril 2019 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 2 119 tuhat eurot (0,027 eurot osaku kohta).
17. mail 2019 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 2 449 tuhat eurot (0,025 eurot osaku kohta).

2. augustil 2019 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 2 624 tuhat eurot (0,026 eurot osaku kohta).
18. oktoobril 2019 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 3 061 tuhat eurot (0,027 eurot osaku kohta).
31. jaanuaril 2020 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 3 175 tuhat eurot (0,028 eurot osaku kohta).
24. aprillil 2020 kuulutas Fond valja rahalise valjamakse summas 1701 tuhat eurot (0,015 eurot osaku kohta).
24. juulil 2020 kuulutas Fond vélja rahalise véljamakse summas 1 701 tuhat eurot (0,015 eurot osaku kohta).

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

4. veebruaril 2021 kuulutas Fond vélja rahalise vadljamakse summas 1 316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta).
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16. Intressikandvad volakohustised

Tuhandetes eurodes Tahtaeg Sisemine intressimaar  31.12.2020  31.12.2019
Pikaajalised volakohustised

Vélakirjad 05.2023 4,25% 49 839 49770
Pank 1 07.2022 3k EURIBOR + 1,30% 20 881 20 874
Pank 1 08.2021 3k EURIBOR + 1,75% - 2 286
Pank 1 08.2021 6k EURIBOR + 1,40% - 7746
Pank 1 02.2022 6k EURIBOR + 1,40% 4941 4939
Pank 1 12.2022 6k EURIBOR + 1,40% 7183 7180
Pank 1 11.2024 3k EURIBOR + 1,55% 9809 9800
Pank 1 05.2022 3k EURIBOR + 1,55% 7 500 7328
Pank 1 05.2022 6k EURIBOR + 1,55% 3489 3654
Pank 1 09.2023 3k EURIBOR + 1,75% 8 838 911
Pank 1 03.2024 6k EURIBOR + 2,65% 8979 8972
Pank 2 05.2022 6k EURIBOR + 2,75% 29 957 29928
Pank 3 08.2023 1k EURIBOR + 1,55% 1734 1727
Pank 4 03.2023 6k EURIBOR + 2,15% 15 354 15 344
Pank 4 02.2023 6k EURIBOR + 1,38% 17178 17 168
Rendikohustised 288 305
Miinus: lUhiajalised pangalaenud ja vélakirjad -282 -397
Miinus: lGhiajalised rendikohustised -18 -17
Pikaajalised volakohustised kokku 195 670 205 718
Luhiajalised volakohustised

Pank 1 08.2021 3k EURIBOR + 1,75% 2174 -
Pank 1 08.2021 6k EURIBOR + 1,40% 7748 -
Pikaajaliste pangalaenude ja v&lakirjade lthiajaline osa 282 397
Rendikohustiste Uhiajaline osa 18 17
Luhiajalised volakohustised kokku 10 222 414
Kokku 205 892 206 132

Pangalaenude eritingimused

Seisuga 31. detsember 2020 taitis Fond k&iki laenulepingutes satestatud eritingimusi, valja arvatud tingimust, mis on
seatud Europa kinnisvarainvesteeringu (raamatupidamisvaartus 20,9 miljonit eurot) intressiteeninduse kattekordajale.
See oli 2020. aastal n6utud miinimumtasemest (4,00) madalam. Fond sai laenajalt ametliku loobumise néuetest, mida
laenajal on &igus eritingimuse rikkumisega seoses esitada. Loobumine kehtib kuni 2021. aasta Il kvartali |6puni.
Eritingimuse rikkumine ei tdhenda selle kuupdevani laenukohustuste taitmatajatmist
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Seisuga 31. detsember 2020 olid saadud laenudel jargmised tagatised:

Teise jarjekoha
hiipoteek

Kinnisvarale
seatud hiipoteek*

tuletisinstrumentide
tagatiseks

Uhis-
hipoteek

Kogu vara
kommertspant

Lincona, SKY, G4S-i
peahoone, Europa, Domus
Pro, LNK, Vainodes |, North

Europa, Domus Pro,

Pirita, Lincona ja G4S-i
peahoone hipoteek Pirita,
Lincona ja G4S-i peahoone

Pank 1 Star ja Pirita . pangalaenude tagatiseks; Vainodes |, LNK
Vainodes | . . .
Vainodes | ja LNK hupoteek
Vainodes | ja LNK pangalaenu
tagatiseks
Pank 2 Galerija Centrs Galerija Centrs Galerija Centrs
Pank 3  Upmalas Biroji
Pank 4 Coca-Cola Plaza ja

Postimaja, Duetto | ja ll

* Teave tagatiseks panditud varade raamatupidamisvaartuse kohta perioodi I16pus on esitatud lisas 10.

Kaendus

Nouete pant

Pangakontode pant Osade/aktsiate pant

Europa kdendus Domus Pro
pangalaenule, Europa kdendus
North Stari pangalaenule,

Lincona, SKY, Europa,

Europa, SKY, LNK ja BH Domus Pro UAB,

Pank 1 . A . [ i SIA,
an Vainodes | kdendus LNK ja Domus Pro Vainodes | Vainodes Krasti SIA, BH
. S27 SIA
pangalaenule, LNK kaendus
Vainodes | pangalaenule
Pank 2 BH Galerija Centrs SIA
Pank 3 Upmalas Biroji
Pank 4 Duetto I ja Il Duetto | ja Il BH Duetto UAB

17. Vélad tarnijatele ja muud vélad

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
Meraki arendusega seotud vélad 1291 -
Vélad tarnijatele 829 875
Fondivalitsemise tasu volg 434 474
Finantskulude viitvdlad 420 410
Maksuvélad 355 471
Viitvélad 205 830
Muud vélad 106 111
Volad tarnijatele ja muud vélad kokku 3 640 317

Seisuga 31. detsember 2020 oli Fondil 6. veebruaril 2020 séImitud ehituslepingust tulenev vélg summas 1 278 tuhat
eurot Meraki arendusprojekti ehituskulude eest. Muud Meraki ehitusega seotud kulud olid 13 tuhat eurot.
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Vélgade tingimused:
e Vdlad tarnijatele ei ole intressikandvad ja valdavalt on maksetédhtajaks 30 paeva.
e Muud volad ei ole intressikandvad ja nende keskmine maksetdhtaeg on 3 kuud.

18. Siduvad kohustused ja tingimuslikud varad ja kohustised

18a. Kohtuvaidlused

Seisuga 31. detsember 2020 ei olnud Kontsernil pooleliolevaid kohtuasju, mis vdiksid Kontserni konsolideeritud
finantsseisundile olulist mdju avaldada.

18b. Tingimuslikud varad

18. detsembiril 2018 allkirjastas Fond Duetto Il kinnisvarainvesteeringu mddjaga s6lmitud ostu-mudgilepingu lisa. Mddja
ndustus andma renditulu garantii kogusummas 1 300 tuhat eurot aastas (108 tuhat eurot kuus), mis tagab hoone
efektiivse ehk sisemise puhta aritulu esimese 24 kuu jooksul alates 27. veebruarist 2019. Vara ei ole kajastatud
raamatupidamise aruandes, sest Fondi juhtkond usub, et Duetto Il suudab teenida tagatud renditulu.

18c. Tingimuslikud kohustised

Seisuga 31. detsember 2020 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 ks omab teise Ule kontrolli (valitsevat mdju) voi olulist mdju teise
finants- voi ariotsuste Ule. Kéik tehingud seotud osapooltega tehakse turuhinnaga.

Northern Horizon Capital AS
Vastavalt Baltic Horizon Fundi tingimustele, taidab fondivalitseja Glesandeid Northern Horizon Capital AS (Fondivalitseja)
ja Fond tasub selle eest valitsemistasu (lisa 6).

Tehingute maht seotud osapooltega 2020. ja 2019. aastal:
01.01.2020 -  01.01.2019 -

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
Northern Horizon Capital AS kontsern

Valitsemistasud 1715 1679
Tulemustasud - 379

Kontserni saldod seotud osapooltega seisuga 31. detsember 2020 ja 31. detsember 2019:

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019
Northern Horizon Capital AS kontsern

Valitsemistasude kohustis 434 474
Arvestatud tulemustasud - 545

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

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

o 1,25% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne v3i suurem kui 50 miljonit eurot ja jadb alla 100 miljoni euro;
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e 1,00% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne v&i suurem kui 100 miljonit eurot ja jaab alla 200 miljoni euro;
o 0,75% turukapitalisatsiooni osalt, mis on v&rdne vai suurem kui 200 miljonit eurot ja jaab alla 300 miljoni euro;
e 0,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on v8rdne v&i suurem kui 300 miljonit eurot.
Fondivalitsejal on 8igus arvestada tulemustasu Fondi aastase aritegevusest tulenevate tapsustatud vabade vahendite
summa alusel. Kui aastase aritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite summa jagatuna kogu Fondi
sissemakstud kapitali summaga aasta kohta Uletab 8% aasta kohta, on Fondivalitsejal igus saada tulemustasu 20% seda
lave ehk 8% Uletavast osast. Selle valemi alusel hakatakse tulemustasu arvestama alates 1. jaanuarist 2017. Tulemustasu
kuulub esimest korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal).

Northern Horizon Capital AS kontsernile ei kuulunud Fondi osakuid seisuga 31. detsember 2020.

Fondi ndukogu
Vastavalt Fondi tingimustele on Fondi ndukogu liikmetel digus oma Ulesannete taitmise eest saada tasu summas, mille

suuruse maarab Uldkoosolek. 31. detsembril 2020 16ppenud 12-kuulisel perioodil oli Fondi ndukogu liikmete tasude ja
kuluhtvitiste kogusumma 48 tuhat eurot ja 2020. aasta IV kvartalis 12 tuhat eurot (31. detsembril 2019 16ppenud 12-
kuulisel perioodil 51 tuhat eurot ja 2019. aasta IV kvartalis 13 tuhat eurot). Taiendavat teavet Fondi néukogu liikmetega
seotud kulude kohta leiab lisast 6.

Isikud, kellel on Fondi Ule valitsev v&i oluline méju
Osakuomanikud, kellele seisuga 31. detsember 2020 ja 31. detsember 2019 kuulus enam kui 5% Fondi osakutest, on
esitatud jargnevates tabelites:

Seisuga 31. detsember 2020

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 53 451 5M 44,68%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 16 959 368 14,18%
Seisuga 31. detsember 2019

Osakute arv Protsent
Nordea Bank AB kliendid 54 428 197 48,00%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 17 561032 15,49%

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

20. Finantsinstrumendid
Oiglane vaartus

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

Raamatupidamisvaartus Oiglane vaartus
Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Finantsvarad
Noéuded ostjate vastu ja muud néuded 1901 1794 1901 1794
Raha ja raha ekvivalendid 13333 9836 13333 9836
Tuletisinstrumendid - 73 - 73

58



MAJANDUSTEGEVUSE VAHEARUANNE - IV KV 2020 n
Luhendatud konsolideeritud 12 kuu raamatupidamise vahearuanne perioodi kohta, mis I8ppes 31. detsembril 2020 /‘\

Raamatupidamisvaartus
31.12.2020 31.12.2019

Oiglane vairtus

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019

Finantskohustised
Intressikandvad volakohustised

Pangalaenud -155 765 -156 057 -155126 -155 718
Vélakirjad -49 839 -49 770 -50 001 -50 687
Vélad tarnijatele ja muud vélad -3 640 -3171 -3 640 -317
Tuletisinstrumendid -1763 -1728 -1763 -1728

Oiglase vaartuse hierarhia
Kvantitatiivne teave Kontserni &iglase vaartuse hierarhia kohaselt liigitatud finantsinstrumentide kohta seisuga 31.
detsember 2020 ja 31. detsember 2019:

31. detsembril 2020 I6ppenud periood

1. tase 2. tase 3. tase Oiglane
Tuhandetes eurodes vaartus kokku
Finantsvarad
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded - - 1901 1901
Raha ja raha ekvivalendid - 13333 - 13333
Tuletisinstrumendid - - - -
Finantskohustised
Intressikandvad vélakohustised
Pangalaenud - - -155 126 -155 126
Vélakirjad - - -50 001 -50 001
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -3 640 -3 640
Tuletisinstrumendid - -1763 - -1763

31. detsembril 2019 16ppenud periood
Oiglane vaartus

Tuhandetes eurodes 1. tase 2. tase 3. tase kokku
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu ja muud nduded - - 1794 1794
Raha ja raha ekvivalendid - 9836 - 9836
Tuletisinstrumendid - 73 - 73
Finantskohustised
Intressikandvad vélakohustised
Pangalaenud - - -155 718 -155 718
Vélakirjad - - -50 687 -50 687
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -3171 -3171
Tuletisinstrumendid - -1728 - -1728

Juhtkonna hinnangul on raha ja lihiajaliste tahtajaliste hoiuste, rendi- ja muude nduete, tarnijatele tasumata arvete ja
muude lthiajaliste kohustiste raamatupidamisvaartus nende lihikese tdhtaja tottu ligildhedane nende &iglasele
vaartusele.

Finantsvarade ja -kohustiste &iglane vaartus on hind, mida saadaks vara mudgil vdi makstaks kohustise Gleandmisel

md&tmiskuupéeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse moéétmisel kasutatakse jargmisi
meetodeid ja eeldusi:
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Kontsern hindab ndudeid ostjate vastu ja muid ndudeid jargmiste parameetrite alusel: intressimaarad, konkreetsed
riigiriski tegurid, kliendi krediidivbime ja rahastatava projekti riskiprofiil. Arvestatakse ka nBuete véimalikku vaartuse
langust. Seisuga 31. detsember 2020 ei olnud nimetatud nduete raamatupidamisvaartus, millest oli maha arvatud
ebatdendoliselt laekuvate nduete allahindluse summa, oluliselt erinev nende méddetud Siglasest vaartusest.

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

e Kontserni intressikandvate volakohustiste diglane vaartus leitakse diskonteeritud rahavoo meetodil, kasutades
diskontomaarana kehtivaid intressimaarasid. Kontserni intressikandvate laenukohustiste diglaste vaartuste
hindamisel kasutati diskontomaarasid vahemikus +1,14% ja -1,34%.

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

21. Tuletisinstrumendid

Kontsern on s&lminud pankadega SEB, OP ja Luminor intressimaara vahetuslepingud (interest rate swap — IRS). Lisaks on
Kontsern s8lminud intressi tlemmaara (CAP) lepingud Swedbankiga.

Tuletisinstrumentide eesmérk on maandada Kontserni pikaajaliste ja mdningate lUhiajaliste laenude intressimaarade
kdikumisest tulenevat intressimaara riski, kuna Kontserni jargib pdhimdtet, mille kohaselt intressikulud peaksid olema
fikseeritud. Intressimaara vahetuslepingute kohaselt teeb Kontsern pangale fikseeritud méaaraga intressimakseid ja saab
pangalt vastu ujuva madraga intressimakseid. Intressi Glemmaara seadmine vdimaldab piirata intressimaara k&ikumise
teatud tasemeni.

Standardi IFRS 9 kohaselt on riskimaandamise arvestus lubatud, kui on ootus, et riskimaandamine on efektiivne. Sel juhul
kajastatakse finantsinstrumendi iglase vaartuse muutusest tulenev kasum véi kahjum omakapitalis (vastavas reservis), mitte
kasumis v&i 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 pdhimdtete jargimine. Tdiendavat teavet leiab lisast 15b.

Tuletis- . . Oiglane vaartus
instrument  Algus- Nominaal- Muutuy Fikseeritud 31.12.2020 31.12.2019
.. Tahtaeg maar maar e e
Tuhandetes kuupdev summa
(saadud) (tasutud)
eurodes
CAP 11.2017 03.2022 7 200 6k EURIBOR 1,0%* - -
CAP 05.2018 02.2023 17 200 6k EURIBOR 3,5%* - -
RS 07.2019 05.2022 30 000 6k EURIBOR -0,37% - 73
Tuletisinstrumendid, varad - 73
RS 08.2016 08.2021 7750 6k EURIBOR 0,05% -27 -46
RS 08.2017 02.2022 5893 6k EURIBOR 0,305% -55 -76
RS 09.2017 05.2022 7013 3k EURIBOR 0,26% -80 -102
RS 07.2019 05.2022 30 000 6k EURIBOR -0,37% -63 -
RS 03.2018 11.2022 6 860 6k EURIBOR 0,46% -129 -142
RS 11.2016 08.2023 10 575 1k EURIBOR 0,26% -235 -228
RS 01.2019 09.2023 5800 3k EURIBOR 0,32% -138 -135
RS 05.2018 04.2024 4920 3k EURIBOR 0,63% -192 -194
RS 03.2018 08.2024 18 402 3k EURIBOR 0,73% -844 -805
Tuletisinstrumendid, kohustised -1763 -1728
Tuletisinstrumentide netovaartus -1763 -1655

* Intressi Glemmaar (CAP)
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Tuletisinstrumendid seisuga 31. detsember 2020 ja 31. detsember 2019 on kajastatud diglases vaartuses. Tahtaja alusel

jagunevad Kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

Tuletisinstrumentide liigitus tihtaja alusel Kohustised Varad

Tuhandetes eurodes 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Pikaajalised -1736 -1728 - 73
Luhiajalised -27 - - -
Kokku -1763 -1728 - 73

22. Aruandeperioodijargsed stindmused

4. veebruaril 2021 kuulutas Fond vélja rahalise valjamakse summas 1 316 tuhat eurot (0,011 eurot osaku kohta).

Muid olulisi aruandeperioodijargseid stindmusi ei toimunud.

23. Konsolideeritud ettevotete nimekiri

Asutamise/
Nimi Registreeritud asukoht Registrikood omandamise Pohitegevus Osalus
kuupdev
] Varavaldus-
BH Lincona OU Ravala 5, Tallinn, Eesti 12127485 20. juuni 2011 aravaldus 100%
ettevote
BOF SKY SIA Valdemara 21-20, Riia, Lati 40103538571 27, marts 2012 "2 0@9US g0,
ettevote
. 11. detsemb Varavaldus-
BH CC Plaza OU Ravala 5, Tallinn, Eesti 12399823 etsember aravalaus 100%
2012 ettevote
Varavaldus-
BH Domus Pro UAB  Bieliny g. 1-1, Vilnius, Leedu 225439110 1. mai 2014 aravaiduis 100%
ettevote
Varavaldus-
BH Europa UAB Gynéjy 16, Vilnius, Leedu 300059140 2. mérts 2015 aravalaus 100%
ettevote
. Varavaldus-
BH P80 OU Hobujaama 5, Tallinn, Eesti 14065606 6. juuli 2016 aravalaus 100%
ettevote
Varavaldus-
Kontor SIA Makusalas iela 101, Riia, Liti 40003771618  30. august 2016 o e ods 100%
ettevote
. 16. detsemb Varavaldus-
Pirita Center OU Hobujaama 5, Tallinn, Eesti 12992834 etsember aravalaus 100%
2016 ettevote
Varavaldus-
BH Duetto UAB Jogailos 9, Vilnius, Leedu 304443754 13.jaanuar 2017 o ovedds 100%
ettevote
Vainodes Krasti SIA Agenskalna 33, Riia, Léti 50103684201 | detsember - Varavaldus- 100%
2017 ettevote
BH Meraki UAB Ukmerges str. 308-1, 304875582 18.juuli 2018 Varavaldus- 100%
Vilnius, Leedu ettevote
Varavaldus-
BH S27 SIA Skanstes iela 27, Riia, Lati 40103810023  15.august2018 oo ooH® 100%
ettevote
Varavaldus-
BH Northstar UAB  Bieliiny g. 8-1, Vilnius, Leedu 305175896 29. mai 2019 aravaidus 100%
ettevote
Varavaldus-
BH Galerija Centrs SIA  Audeju iela 16, Riia, Lt 40003311422 13. juuni 2019 etat;av‘;eus 100%
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JUHTKONNA KINNITUS KONSOLIDEERITUD
RAAMATUPIDAMISE ARUANDELE

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon Fundi lihendatud konsolideeritud vahearuande avalikustamise heaks
15. veebruaril 2021.

Tarmo Karotam Ausra Stankeviciené Algirdas Jonas Vaitieknas
Juhatuse esimees Juhatuse liige Juhatuse liige
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POHIMOISTETE JA LUHENDITE SELGITUSED

AIFM
Alternatiivfondide fondivalitseja (Alternative Investment
Fund Manager)

Dividend
Rahalised véljamaksed, mida tehakse vastavalt Fondi
tingimustele Fondi rahavoogudest.

EPRA puhasvaartus

Naitaja, mis mdddab netovara diglast vaartust eeldusel,
et on tavaparase kinnisvarainvesteeringuid hoidva
majandustksuse drimudel. Seega eeldatakse, et
kinnisvarainvesteeringuid ~ hoitakse  ja  hallatakse
pikaajaliselt. Naitaja on valja pakkunud Euroopa
kinnisvarasektori ettevdtjate lit EPRA (European Public
Real Estate Association), kuhu kuuluvad Euroopa
kinnisvarafondid (REIT).

Esmane puhastootlus

Puhas  &ritulu  jagatud kinnisvarainvesteeringu
turuvaartusega
Fond

Baltic Horizon Fund

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

IFRS
Rahvusvahelised finantsaruandluse
(International Financial Reporting Standards)

standardid
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Kinnisvarainvesteeringu otsene tootlus
Puhas  &ritulu  jagatud kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikuludega

Laenu tagatuse suhtarv

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

Osaku puhasvaartus
Fondi vara puhasvaartus jagatud fondiosakute arvuga
vaartuse maaramise hetkel

Puhas aritulu
Puhas aritulu (NOI)

Vara brutovaartus
Fondi vara brutovaartus (Gross Asset Value ehk GAV)

Vara puhasvaartus
Fondi vara puhasvaartus (Net Asset Value ehk NAV)

Aritegevusest tulenevad tipsustatud vabad vahendid
Fondi kinnisvarainvesteeringutelt teenitud puhas aritulu,
millest on maha arvatud Fondi halduskulud, vélised
intressikulud ja k&ik 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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