i Baltic Horizon

Auditeerimata lihendatud konsolideeritud 3 kuu raamatupidamise vahearuanne perioodi kohta, mis 16ppes 31. martsil 2026
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Juhatuse Ulevaade

2026. aasta martsis toimunud 12,3 miljoni euro suuruse uue omakapitali
sissemaksega, enne makromajandusliku turbulentsi olulist siivenemis, kindlustas
Fond oma olemasolevatelt investoritelt piisava likviidsuse tegevuse jatkamiseks
ning tasus ennetahtaegselt 7,5 miljonit eurot vélakirju. Nagu varem teatatud, on
juhtkond vétnud eesmaérgiks Ulejaanud vélakirjade (11,5 miljonit eurot)
tagasimaksmise 2026. aasta jooksul, eelistatavalt vara véérandamistest
laekuvate vahendite arvelt.

Kéesoleva aruande koostamise ajal on kolmel vé6randamiseks mdeldud objektil
- Pirita Keskus, Hipokrata Keskus (endine Sky ostukeskus) ja North Star olemas
potentsiaalsed ostjad, kellega ollakse suhtluse erinevates etappides, ning
juhtkond usub, et vahemalt Uks neist kolmest vé6randatakse edukalt suve
jooksul.

Fondi 2026. aasta esimese kvartali kasum oli 237 tuhat eurot. See summa
sisaldab aga 286 tuhat eurot Uhekordseid kulusid, mis on seotud uute aktsiate
emiteerimise ja volakirjade ennetahtaegse tagasimaksmisega. Kui jatta kdérvale
nimetatud Uhekordsed ja mitterahalised kirjed, oli korrigeeritud puhaskasum
601 tuhat eurot.

Aasta alguse seisuga haldab enamikku objekte organisatsioon, mille likmed on
palgatud otse Fondi titarettevétete poolt, mis hakkab avaldama positiivset
méju kinnisvarainvesteeringute kuludele (millest saavad kasu nii Fond kui ka
selle rentnikud) ja v8lgade sissendudmise tasemele. Veelgi olulisem on see, et
pihendunud meeskond tegutseb Uksnes Baltic Horizoni huvides ilma
konkureerivate majandushuvideta, tagades téieliku kooskdéla Fondi Ithi- ja
pikaajaliste eesmarkidega.

Ka Fondi tldkulusid on véhendatud miinimumini ning alates 2026. aasta teisest
kvartalist on Fondi Uldkulude baas (v.a fondivalitsemise tasu ja (ihekordsed
kirjed, nagu uue omakapitali emiteerimine) prognooside kohaselt 100 tuhat
eurot kvartalis (vorreldes ligikaudu 207 tuhande euroga aasta tagasi).

Jatkuvate joupingutuste raames aruandluse optimeerimiseks lihtsustas Fond
oma segmentide struktuuri. Alates kdesolevast aruandest esitatakse
drisegmendid riikide pdhiselt (biiroo-, kaubandus- ja vaba aja segmentide
eristamine on seega |&petatud).

Enamik varasematest raamatupidamislikest kiisimustest (nagu
ebatdendoliselt laekuvate nduete allahindlused, maakleritasude viitamine ja
kuluarvestus jne) on niilidseks lahendatud. Uks suuremaid kirjeid, mille
efektiivse kasutamise vdljavaade on ebakindel, on konsolideeritud
aruannetes kajastatud edasiliikkunud tulumaksuvara (ja edasiliikkunud
tulumaksukohustised) netovadrtuses 1,4 miljonit eurot kvartali I6pu seisuga,
mis on seotud Leedu tiitarettevotete ettevotte tulumaksu arvestusega.
Arvestades ebakindlust nende edasillikkunud tulumaksuvarade tulevase
kasutamise osas, on tdendoline, et see kirje eemaldatakse arvepidamisest
2026. aasta jooksul.

Alates 1. aprillist 2026 nimetati Edvinas Karbauskas juhatuse liikmeks ja
kaasfondijuhiks. Seoses Tarmo Karotami lahkumisega asus Edvinas
Karbauskas alates 1. maist 2026 tditma juhatuse esimehe ja fondijuhi rolli.
Juhatus on praegu kaheliikmeline: Edvinas Karbauskas ja Gerda Bliuviené.

Edaspidi on juhtkonnal tiks peamine prioriteet - rentnike leidmine ja hoidmine
igas Fondi kinnisvaraobjektis. Praegune tditumus kogu portfellis on
mitterahuldav. Edu antud valdkonnas on mddrava tdhtsusega Fondi tulevaste
strateegiliste valikute tegemisel ning loob eeldused kasumliku tegevuse
taastamiseks, |Idhtudes osakuomanike huvidest.

Tegevusaruanne
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Pohinaitajad | kv 2026

Tulu ja kasumi pdhinaitajad Uhik | kv 2026 | kv 2025 | kv 2024 Finantsseisundi pohinaitajad 31.03.2026 31.12.2025 31.12.2024
Renditulu tuhat eurot 3 646 3794 3 846 Varad kokku tuhat eurot 222 034 216 620 256 048
Puhas renditulu tuhat eurot 3 009 2 970 2 794 Omakapital kokku tuhat eurot 91122 78 250 98 095
Kinnisvarainvesteeringute mberhindluse kahjum  tuhat eurot -5 -5 -4 Omakapitali suhe % 41,0 36,1 38,3
EBIT tuhat eurot 2 496 1530 1848 Intressikandvad volakohustised tuhat eurot 126 284 133 285 149 227
Puhaskasum/~kahjum tuhat eurot 237 968 624 Kohustised kokku tuhat eurot 130 912 138 370 157 953
Kasum/kahjum osaku kohta euro 0,00 -0,01 -0,01 Laenu ja vaartuse suhe % 60,6 64,0 61,8
Genereeritud neto rahavoog? tuhat eurot 111 -1397 -1115 Keskmine laenukapitali kulukuse maar % 5,6 6.1 6,7
A » Laenukapitali kaalutud keskmine aasta 53 53 o8
Genereeritud neto rahavoog osaku kohta eurot/osak 0,00 -0,010 -0,010 tagasimaksetahtaeg ) ) )
Esmane puhastootlus % 5,7 5,0 4,5 Osaku puhasvaartus (IFRS NAV osaku kohta) euro 0,4022 0,5451 0,6833

Kinnisvarainvesteeringute portfelli pdhinaitajad 31.03.2026 31.12.2025 31.12.2024 Osaku pohinaitajad 31.03.2026 31.12.2025 31.12.2024
Portfelli diglane vaartus tuhat eurot 209 437 208 940 241 158 Ringluses olevate osakute arv Osak 226 576 150 143562514 143562514
Kinnisvarainvesteeringud?® tk 11 11 12 Kérgeim osaku hind perioodil euro 0,1597 0,2850 0,3730
Renditav netopind m? 111 233 111 224 118 269 Madalaim osaku hind perioodil euro 0,1422 0,1517 0,2410
Taitumuse maar4 % 83,8 86,2 82,1 Osaku sulgemishind euro 0,1437 0,1550 0,2521
WAULT?® aastat 4,0 3,7 3,3 Turukapitalisatsioon® euro 32 558 993 22 252 190 36 192 110

=

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

Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud keskmise osakute arvu kohta.

Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 11 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringust.

Taitumus pdhineb sisse kolinud rentnikel.

Kaalutud keskmine jarelejadnud rendiperiood kuni esimese Idpetamise véimaluseni.

Naitaja arvestuse aluseks on rendilepingute aruandekuupéeva seisuga jarelejaanud rendiperiood, mida on kaalutud lepingute aastatuluga.

o0 HwN
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Tegevusaruanne

Kinnisvara aruanne

Fondile kuulub 11 kinnisvarainvesteeringuga portfell Balti riikide pealinnades, mis kdik on omandatud Ulevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31. marts 2026
enne 2020. aastat. Kinnisvarahaldus on toodud organisatsiooni sisse ning 2026. aasta alguse seisuga I . I ]
haldavad enamikku objekte té6tajad, kes on palgatud otse Fondi tiltarettevétete poolt. 2025. aasta I6pus .Klnnlstvarf;\— Sektor Sma.n— 0_!9}'6;”91 Z'Etm_ Esrr?an_e Taitu- Puhta aritulu jaotus
alanud Uleminek on nlldseks sisuliselt 18pule viidud — oma meeskonnad on kaasatud, taielikult mehitatud investeering amis - vaartus ttav puhas mHTefe | kv | kv 2025 2024 2023
. L . . e . eaeg (tuhan- neto- tootlus maar
ning keskendunud igapéevasele varahaldusele ja uute rendilepingute sélmimisele. Fondi juhtkond peab detes pind (m?) | kv 2026 2025
tugevat ja plihendunud oma meeskonda keskseks teguriks Fondi kinnisvarahalduse eesmarkide taitmisel eurodes) 20262
2 lai imisstrateeaia elluviimisel.
Ja laiema saneenimisstrateegia sfiviimise Galerja Centrs  Kaubandus 2019 58357 19948  4,9% 86,9% 714 683 2802 2536 2139
Esimeses kvartalis rakendati olulisi kulude kokkuhoiu meetmeid ning vaadati pdhjalikult Ule rentnikele Postimaja ja Apollo 2015/

34576 17109 6,6% 100,0% 569 476 2217 1926 2126

esitatavate teenustasude struktuur. Nende algatuste tulemusena oodatakse teenustasude Plaza Kaubandus 2018

sissendutavuse maara paranemist praeguse taitumuse juures. Esimesed positiivsed méjud juba
avalduvad esimese kvartali tulemustes vérreldes eelmise aasta sama perioodiga.

Europa ostukeskus Kaubandus 2015 32172 17 447 53%  83,0% 423 278 944 1010 1508

_— . . . w x . . North Star Blroo 2019 18779 10 706 7,4% 92,7% 349 300 1262 1374 1495
Kinnisvarainvesteeringute keskmine véartus on ligikaudu 1883 eurot m? kohta (koos parkimiskohtadega),

mis on markimisvaarselt madalam praegustest asenduskuludest, pakkudes Fondile uusehitiste ees Upmalas Biroji Biroo 2016 14608 11095 54%  56,6% 199 209 869 823 1318
konkurentsieelist ja paindlikkust atraktiivsete renditingimuste pakkumisel. Rohkem kui 20 000 m?2 &ripinda Vainodes | Blroo 2017 12 432 8 128 7,3% 100,0% 227 338 1242 1432 1431
on hetkel vaba véi vabaneb uueks rendile andmiseks 2026. aasta jooksul, mis eeldab s27 Biiroo 2018 12 344 7 348 3,2% 64,5% 99 -106 -148 -85 814
kapitalinvesteeringuid uute rentnike vastuvétmiseks ja pindade kaasajastamiseks vastavalt Lincona Biiroo 2011 11418 10767 4,6% 63,2% 132 271 1015 1038 1068
tanapaevastele standarditele. Pirita ostukeskus ~ Kaubandus 2016 10 050 5425 7,6% 93,9% 190 209 832 839 761
_K“()ige.olulisemad varade parendamise projektid, mida praegu portfellis planeeritakse voi ellu viiakse, on Hipokrata Kaubandus 2013 4701 3 260 91% 100,0% 107 115 438 446 420
jargmised: supermarket
Aktiivsed

«  Europa (Vilnius) ja Galerija Centrs (Riia), kus toimub veel vabade kaubandus- ja teeninduspindade kinnisvarainvesteeringud 209 437 111 233 83,8% 11473 11339

valjarentimine. Europa positsioneerimine kaubanduse - ja aktiivse elustiili keskusena jatkab hoogu Véérandatud

kogumist. Parast hiljutist Gym+ lisandumist tervitatakse peagi Sostinés Sporto Centrast, mis avab kinnisvarainvesteeringud3-5 197 190 249 1537

noorte spordikeskuse. Samal ajal paigaldati pikaajalise lepingu alusel fassaadile reklaamekraan, mis

. Portfell kokku 209 437 111 233 5,7% 83,8% 3009 2970 11663 11588
loob varale uue tuluallika.

Pdhineb viimasel, seisuga 31. detsember 2025 teostatud hindamisel, kajastatud kasutusdiguse varadel ja hilisematel kapitalikuludel.
Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse annualiseeritud puhas aritulu kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega.

Fond viis Duetto | ja Duetto Il midgi I16pule 6. juunil 2023.

Fond viis Domus PRO kaubandus—ja biirookompleksi mligi I6pule 6. mértsil 2023.

Fond viis Meraki objekti mudgi 16pule 13. martsil 2025.

+ Hipokrata Keskus (Riia). Parast ankurrentniku (toidukauplus) Skai Baltija (u 80% renditavast
netopinnast) maksejéuetuse valjakuulutamist algatas Fondi juhtkond koheselt ankurrentniku
vahetamise protsessi ning on kdesoleva aruande koostamise kuupéevaks sélminud rendilepingu uue
toidukaupade operaatoriga.

ohrwpH

+ 827 ja Upmalas Biroji (Riia), kus mélemasse hoonesse asuvad 2026. aasta esimeses kvartalis uued
buroorentnikud (u 900 m?2). S27 on naasnud positiivse aritegevuse tulemuse juurde.
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Struktuur ja valitsemine

Baltic Horizon Fond on kinnine lepinguline investeerimisfond, mis
registreeriti Eestis 23. mail 2016. Eesti investeerimisfondide seaduse
kohaselt on Fond kinnisvarafond. Fond ei saa iseseisvalt lepinguid
s6lmida. Kogu Fondi vara kuulub osakuomanikele. Fondil pole t66tajaid
peale Leedu ja Lati tltarettevotete tegevjuhtide ja téotajate
(aruandekuupéeval 6), kes on vdetud tdéle vastavalt kohalike seaduste
nouetele.

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

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

Fondivalitseja arvestab alati investorite parimate huvidega, et tagada kdigi
investorite diglane kohtlemine. Fondivalitseja juhatus teeb k&ik endast oleneva,
et seotud osapoolte vahelisi huvide konflikte ei tekiks v8i need oleksid voimalikult
vaikesed.

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

Osakuomanikud
Kehtestavad Baltic Horizon Fondi

tingimused ja valivad esindajad
ndéukogusse.

Noéukogu
Néustab Baltic Horizon Capitali (BHC); keskendub

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

Baltic Horizon Capital

Vastutab Fondi juhtimise ja Fondi tingimustes
satestatud investeerimisstrateegia elluviimise
eest.

Baltic Horizon Fond

Fondi néukogu liikmed

Andrius Smaliukas
(esimees)

Milda Darguzaité
Per V. Jenster

Fondivalitseja néukogu liikmed

Antanas Anskaitis
(esimees)

Antanas Danys
Tomas MilaSauskas

Fondivalitseja juhatuse liikmed
kuni 31.03.2026
Tarmo Karotam Gerda Bliuviené
(esimees)

Tegevusaruanne

Fondivalitseja juhatus ajavahemikul 01.04.2026—
30.04.2026

Gerda Bliuviené
Edvinas Karbauskas

Tarmo Karotam
(esimees)

Fondivalitseja juhatuse likmed
alates 01.05.2026

Edvinas Karbauskas Gerda Bliuviené

(esimees)
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Tegevusaruanne

Fondivalitseja juhatuse liikmete biograafia

Fondivalitseja juhatus vastutab Baltic Horizon Fondi igapéaevase aritegevuse
eest. Fondivalitseja juhatus koosneb kahest likmest. Alates 1. aprillist 2026
liitus Edvinas Karbauskas juhatusega kaasfondivalitsejana ning alates 1. maist
2026 nimetati ta Tarmo Karotami lahkumise jarel juhatuse esimeheks ja
fondijuhiks. Juhatuse tegevuse Ule teostab jarelevalvet ja juhatust ndustab
fondivalitseja ndukogu.

Edvinas Karbauskas
Juhatuse esimees / Fondijuht

Edvinas Karbauskas on Baltic Horizon Fondi fondijuht ja portfellihalduse juht.
Ajavahemikul jaanuar 2023 kuni juuni 2024 kuulus Edvinas Baltic Horizon
Capital ASi juhatusse, taites Uhtlasi fondivalitseja kaasjuhi rolli. Seejérel liitus ta
Tech Zity Vilnius Groupiga finantsjuhi ja juhatuse liikmena, kus ta vastutas Tech
Zity Vilniuse kampuse arendamise eest, mis on (ks Balti riikkide suurimaid
segakasutusega tehnoloogia keskusi. Varasemalt t66tas Edvinas audiitor- ja
ndustamisettevdttes EY, pakkudes auditi- ja konsultatsiooniteenuseid. Edvinas
on omandanud magistrikraadi raamatupidamise ja auditeerimise erialal Kaunase
Tehnoloogiaiilikoolis.).

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

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

Noéukogu liikmetel on 8igus saada oma Ulesannete taitmise eest tasu summas,

mille suuruse maarab lldkoosolek. Fondi ndukogu esimehel on 8igus saada tasu Gerda Bliuviené

ndukogu lilkme kohustuste taitmise eest summas 36 000 eurot ja tavalikmetel Juhatuse liige / Fondihalduse ja administratsiooni juht

11 00O eurot kalendriaasta kohta. Gerda Bliuviené on Baltic Horizon Fondi fondihalduse ja administratsiooni juht.
Fondile osutab haldusteenuseid fondivalitseja. Raamatupidamis- ja varade Eelnevalt to66tas ta Grinvest Groupi arikontrolli juhina. Eelnevalt té6tas ta kiimme
hoidmise teenuseid osutab Swedbank AS. aastat Northern Horizon Groupis, kus ta oli fondikontrolér ja vanemanalitik.

Gerda on omandanud Vilniuse Ulikoolis majanduse magistrikraadi (2017).

tasu noukogu liikme kohustuste tditmise eest summas 11 000 eurot
kalendriaasta kohta.
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Fondi kinnisvara hindamise pdhimdétted on fikseeritud Fondi tingimustes ja need
on kooskdlas tavaparase turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara vaartust
voib hinnata Uksnes atesteeritud sdltumatu kinnisvara hindaja, kellel on hea
maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel ning kes tegutseb vastava
vara asukohariigis.

Koik potentsiaalsed investeerimis— véi varade véérandamise vdimaluse labivad
enne omandamist ulatusliku arilise, digusliku, tehnilise, finants— ja maksuanallusi,
mille teostab fondivalitseja koosté6s mainekate kohalike ja rahvusvaheliste
ndustajatega.

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

Fondi tegevuse (le teostavad regulaarset jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon
ja Fondi néukogu.

Andrius Smaliukas
Noukogu esimees

Tegevusaruanne

Professor Per V. Jenster
Néukogu liige

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

Milda Darguzaité
Noukogu liige

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

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

Juhatuse kinnitus

Fondivalitseja juhatuse likmed Gerda Bliuviené ja Edvinas Karbauskas kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab 2026. aasta 3 kuu
lihendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne, mis on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need
on Euroopa Liit vastu vétnud, dige ja diglase Ulevaate Fondi ja selle titarettevotete kui terviku varadest, kohustistest, omakapitalist, finantsseisundist,
majandustulemusest ja rahavoogudest ning tegevusaruanne annab dige ja diglase Ulevaate Fondi ja selle titarettevotete kui terviku arengust,
majandustegevuse tulemustest ja finantsseisundist, samuti olulistest siindmustest, mis leidsid aset 2026. aasta 3 kuu jooksul, ning nende méjust
lihendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuandele.
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

Tuhandetes eurodes 01.01.2026 01.01.2025 Tuhandetes eurodes Lisa 01.01.2026 01.01.2025
-31.03.2026 -31.03.2025 -31.03.2026 -31.03.2025
Renditulu 3 646 3794 Tulevikus kasumisse véi kahjumisse imberliigitatav muu
koondkasum
Teenustasutulu 5 1259 1332 i?:l?j\l:cr::)gude riskimaandamise puhaskasum/ 13b 365 51
Renditegevuse kulud 5 00 2156 Rahavoogude riskimaandamise puhaskahjumiga seotud 13b. 9 _ -5
Puhas renditulu 4 3 009 2970 tulumaks ’
Tulevikus kasumisse vdi kahjumisse limberliigitatav 365 46
tulumaksujargne muu koondkasum/-kahjum kokku
Halduskulud 6 -508 -548
Muu aritulu - 18 Perioodi tulumaksujargne koondkasum/—kahjum kokku 602 -922
Kahjum kinnisvarainvesteeringu mitgist = -905
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum 10 =5 -5 Tavakahjum osaku kohta (eurodes) 8 0,00 -0,01
Arikasum/-kahjum 2 496 1530 Lahustatud kahjum osaku kohta (eurodes) 8 0,00 -0,01
Finantstulud 10 42
Finantskulud 7 -2 228 -2 715
Finantstulud ja —kulud kokku -2 218 -2 673
Maksueelne kasum/kahjum 278 -1 143
Tulumaks 4,9 -41 175
Perioodi kasum/kahjum 4 237 -968

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

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa 31.03.2026 31.12.2025
Pikaajalised kohustised

Intressikandvad vélakohustised 14 117 973 77 443
Edasilikkunud tulumaksukohustised 9 685 644
Tuletisinstrumendid 19 = 186
Muud pikaajalised kohustised 1209 1110
Pikaajalised kohustised kokku 119 867 79 383
Liihiajalised kohustised

Intressikandvad vélakohustised 14 8 311 55 842
Vélad tarnijatele ja muud vélad 15 2 368 2729
Tulumaksukohustis = 14
Muud lUhiajalised kohustised 366 402
Liihiajalised kohustised kokku 11 045 58 987
Kohustised kokku 4 130912 138 370
Omakapital ja kohustised kokku 222 034 216 620

Tuhandetes eurodes Lisa 31.03.2026 31.12.2025
Pdhivarad

Kinnisvarainvesteeringud 4,10 209 437 208 940
Materiaalsed pohivarad 7 7
Tuletisinstrumendid 19 179 -
Muud péhivarad 154 242
Pdhivarad kokku 209 777 209 189
Kaibevarad

Nduded ostjate vastu ja muud nduded 11 1853 1760
Ettemaksed 569 294
Raha ja raha ekvivalendid 12 9 835 5377
Kaibevarad kokku 12 257 7 431
Varad kokku 4 222 034 216 620
Omakapital

Sissemakstud kapital 13a 163 765 151 495
Rahavoogude riskimaandamise reserv 13b 179 -186
Jaotamata kahjum -72 822 -73 059
Omakapital kokku 91122 78 250

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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Konsolideeritud

Tuhandetes eurodes

Lisa Sissemakstud

kapital

Rahavoogude
riskimaandamise
reserv

Jaotamata
kahjum

omakapitali muutuste aruanne

Omakapital
kokku

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Seisuga 01.01.2025 151 495 -420 -52 980 98 095
Koondkasum/-kahjum

Perioodi puhaskasum/—kahjum - - -20 079 -20 079
Muu koondkasum/-kahjum - 234 - 234
Koondkasum/-kahjum kokku - 234 -20 079 -19 845
Seisuga 31.12.2025 151 495 -186 -73 059 78 250
Seisuga 01.01.2026 151 495 -186 -73 059 78 250
Koondkasum/—kahjum

Perioodi puhaskasum/—kahjum - - 237 237
Muu koondkasum/-kahjum 13b - 365 - 365
Koondkasum/-kahjum kokku - 365 237 602
Kapitali suurendamine 12 270 - - 12 270
Seisuga 31.03.2026 163 765 179 -72 822 91122

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

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa 01.01.2026 01.01.2025
-31.03.2026 -31.03.2025

Tuhandetes eurodes 01.01.2026 01.01.2025

- 31.03.2026 -31.03.2025

w Rahavood investeerimistegevusest
Rahavood aritegevusest

Laekunud int id
Maksueelne kahjumn 278 -1143 erunud Intresst 10 42
- ; — - — Laekumised kinnisvarainvesteeringute midgist = 15 681
Mitterahaliste kirjetega korrigeerimine:
L . . . . o Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulud -502 -1 447
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse korrigeerimine 10 5 5
- L - - . Rahavood investeerimistegevusest kokku -492 14 276
Kahjum kinnisvarainvesteeringute mugist - 905
Tuletisinstrumentide vaartuse korrigeerimine - -14
; . Rahavood finantseerimistegevusest
Materiaalse péhivara kulum - 5
Saadud I d
Muutus néuete allahindluses 11 - 6 4adud pangalaenu 1 500 490
Finantstulud 10 4 Saadud pangalaenude tagasimaksed -979 -10 600
Volakirjade | tami - -
Finantskulud 7 2 228 2715 clakinade unastaming 7 500
o Laenukohustistega seotud tehingukulud -22 -13
Kaibekapitali muutused:
NGuete muutus 93 =y Laekumised osakute emiteerimisest 12 270 -
Rendikohustiste tasumine - -
Muu kéibevara muutus -275 358 feonust um! 2 5
Makstud intressid - -
Muude pikaajaliste kohustiste muutus 99 -303 c 288 2 663
N Rahavood finantseerimistegevusest kokku 2979 -12 791
Vélgade muutus -225 -687
Muude liihiajaliste kohustiste muutus -36 -426
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4 458 2794
Tasutud tulumaks - -16
Rahavood aritegevusest kokku 1971 1309
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 5 377 10 053
Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 9 835 12 847
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Konsolideeritud raamatupidamise aruande lisad

Baltic Horizon Fond on reguleeritud kinnine lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 2016.
Fondivalitsejaks on Baltic Horizon Capital AS. Nii Fondi kui ka fondivalitseja lle teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon. Fondi depositoorium ehk varade hoidja on Swedbank AS. Fond on I8plikku kontrolli omav
emaettevdte kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle titarettevétetest (koos nimetatud Baltic Horizon fond, Fond
v&i kontsern).

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

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

Fond alustas tegevust 2016. aastal kui esimene Balti riikkides noteeritud kinnisvarafond, mille eesmark oli
investeerida arikinnisvarasse ja teenida investoritele atraktiivset tulu. Alates viimasest investeeringust 2019. aastal
on Fond seisnud silmitsi Glemaéarase vélakoormusega ja rea véliste Sokkidega, mis koosméjus on pdhjustanud fondi
tulemuslikkuse jarsu halvenemise. Fondi olukorra parandamine on kédimas, kuid on véga ebakindel, kui edukaks see
osutub ja kas Fond suudab taas alustada regulaarseid valjamakseid oma osakuomanikele. Kui Glemaarane
volakoormus on lahendatud ja fondi valduses olevate kinnisvarade aritegevuse tulemuslikkus taastatud, maarab
juhtkond kindlaks kdige elujdulisema tulevikustrateegia.

Aruandekuupéeval oli Fondil 100% osalus jargmistes titarettevétetes:

Nimi 31.03.2026 31.12.2025
BH Lincona OU 100% 100%
BH CC Plaza OU 100% 100%
BH Europa UAB 100% 100%
Kontor SIA 100% 100%
Pirita Center OU 100% 100%
BH Riga SIA 100% 100%
BH Galerija Centrs SIA 100% 100%
BH Northstar UAB 100% 100%

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Kaesolev lihendatud konsolideeritud vahearuanne on koostatud kooskélas rahvusvahelise
finantsaruandlusstandardiga IAS 34 ,Vahefinantsaruandlus” ja seda tuleks lugeda koos kontserni 31. detsembril
2025 Idppenud 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.

Hinnang tegevuse jatkuvusele

Fondi juhtkond on hinnanud Fondi tulevast konsolideeritud finantsseisundit, konsolideeritud majandustulemust ja
rahavoogusid ning on jéudnud jareldusele, et tegevuse jatkuvuse printsiibi rakendamine on asjakohane.

Uued finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja tdlgendused

Mitmed uued standardid ja standardite muudatused ei kohaldu veel 1. jaanuaril 2026 alanud aruandeperioodile,
ehkki nende varasem rakendamine on lubatud. Kontsern ei ole lihendatud konsolideeritud vahearuande koostamisel
Uihtegi uut ega muudetud standardit ennetdhtaegselt rakendanud.
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Konsolideeritud raamatupidamise vahearuande koostamisel peab juhtkond andma hinnanguid, tegema otsuseid ja
rakendama eeldusi, mis méjutavad aruandes aruandekuupéaeva seisuga kajastatud tulusid, kulusid, varasid ja
kohustisi ning avalikustatud tingimuslikke kohustisi. Hinnangute ja eeldustega seotud ebakindluse tdttu véivad
tegelikud tulemused aga teistsuguseks kujuneda ja aruandes kajastatud naitajate raamatupidamisvaartused
markimisvaarset korrigeerimist vajada. Kédesoleva lihendatud konsolideeritud vahearuande koostamisel on
rakendatud samu eeldusi ja otsuseid, mida rakendati kontserni 31. detsembril 2025 16ppenud majandusaasta kohta
koostatud raamatupidamise aruande koostamisel.

Olulised arvestuspdhimétted

Kaesoleva lihendatud vahearuande koostamisel rakendatud arvestuspohimotted on samad, mida rakendati
kontserni 31. detsembril 2025 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel.

Oiglase vaartuse médtmine

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

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara miigil vé6i makstaks kohustise tleandmisel médtmiskuupaeval
turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse méétmisel eeldatakse, et vara muugi véi kohustise
Uleandmise tehing toimub kas:

+ vara voi kohustise pdhiturul; voi
* kui pdhiturg puudub, siis vara véi kohustise jaoks soodsaimal turul.
Kontsernil peab olema médtmiskuupaeval juurdepaas pohi- véi soodsaimale turule.

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

Mittefinantsvara diglase vaartuse mdédtmisel voetakse arvesse turuosalise véimet luua majanduslikke hiivesid,
kasutades vara parimal viisil véi miles selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

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

varade vai kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu médtmise seisukohast oluline, on kas
otseselt voi kaudselt jalgitav;

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

Varade ja kohustiste korduva diglase vaartuse médtmise korral teeb kontsern kindlaks, kas diglase vaartuse liigitus
mingile hierarhia tasemele v&ib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi 16pul 1&bi varade ja kohustiste liigituse uue
hindamise (lahtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu mddtmise seisukohast oluline).

Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

piirkond hélmab kinnisvarainvesteeringuid nagu Lincona arikeskus, Pirita ostukeskus, Postimaja ostukeskus ja
Apollo Plaza.

hdlmab Galerija Centrs ostukeskust, Hipokrata ostukeskust, Upmalas Biroji, Vainodes | ja S27
kinnisvarainvesteeringuid.

hdlmab Europa ostukeskust ja North Star kinnisvarainvesteeringut.

Juhtimise eesmargil on kontsern jagatud kolmeks arisegmendiks kinnisvarainvesteeringute geograafilise asukoha
alusel. 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 koéigi tegevussegmentide kohta on esitatud jargmisel lehekiiljel. Segmentide tulemusi hinnatakse
nende puhta renditulu alusel, kuna juhtkonna hinnangul on see informatsioon kdige asjakohasem, et segmentide
tulemusi hinnata ja neid teiste sama valdkonna majandusiksustega vérrelda.
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Tegevussegmendid — 31. marts 2026 Tegevussegmendid — 31. mérts 2025
Tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu Segmendid Tuhandetes eurodes Eesti Lati Leedu Segmendid
kokku kokku
01.01.2026-31.03.2026: 01.01.2025-31.03.2025:
Valistelt klientidelt teenitud muugitulul* 1318 2 262 1325 4 905 Valistelt klientidelt teenitud mutgitulu* 1355 2248 1523 5126
Segmendi puhas renditulu 891 1 346 772 3 009 Segmendi puhas renditulu 956 1239 775 2 970
Kahjum diglase vaartuse muutusest - -5 - -5 Kasum/kahjum oiglase vaartuse muutusest - -5 - -5
Intressikulu? -397 -712 -310 -1419 Intressikulu? -456 -812 -521 -1789
Tulumaksutulu/-kulu - - -41 -41 Tulumaksutulu/-kulu - -2 177 175
Segmendi puhaskasum 454 579 341 1374 Segmendi puhaskasum/-kahjum 495 395 -686 204
Seisuga 31.03.2026: Seisuga 31.03.2025:
Segmendi varad 57 049 106 040 53 021 216 110 Segmendi varad 59 637 116 801 58 633 235071
Kinnisvarainvesteeringud 56 044 102 442 50 951 209 437 Kinnisvarainvesteeringud 57 973 112 591 55 656 226 220
Segmendi kohustised 33 268 58 537 27 427 119 232 Segmendi kohustised 34 668 60 564 27 848 123 080
1. Valistelt klientidelt teenitud mutgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentide vahelist muiigitulu. 1. Valistelt klientidelt teenitud mudgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentide vahelist mudgitulu.
2. Intressikulu sisaldab ainult valist pangalaenu intressikulu ja rendikohustiste intressikulu. 2. Intressikulu sisaldab ainult valist pangalaenu intressikulu ja rendikohustiste intressikulu.
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Tegevussegmentide naitajate vérdlus konsolideeritud IFRS aruandes esitatud naitajatega

Tegevussegmendid — 31. marts 2026

Tuhandetes eurodes

Avalikustatavad Konsolideeritud

Korrigeerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Tegevussegmendid — 31. marts 2025

Tuhandetes eurodes

Avalikustatavad Korrigeerimine Konsolideeritud

segmendid kokku

01.01.2026-31.03.2026:

segmendid kokku

01.01.2025-31.03.2025:

Puhaskahjum/-kahjum 1374 -1137* 237
Seisuga 31.03.2026:

Segmentide varad 216 110 59242 222 034
Segmentide kohustised 119 232 11 6808 130912

1.

Segmentide 2026. aasta | kvartali puhaskasum (-kahjum) ei sisalda fondivalitsemise tasu (260 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu (469 tuhat
eurot), vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (38 tuhat eurot), vélakirjade ennetéhtaegse lunastamise tasu (263 tuhat eurot),
depootasu (10 tuhat eurot), ja muid Fondi tasandi halduskulusid (97 tuhat eurot).

Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (5924 tuhat eurot).

Segmentide kohustised ei sisalda v&lakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (11181 tuhat eurot), v8lakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (158 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (260 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lihiajalisi kohustisi (81 tuhat eurot).

Suurim rentnik

Aruandeperioodil ei olnud Uhtegi rendilepingut, millelt teenitud renditulu oleks moodustanud Gle 10% kontserni kogu
muugitulust.

Puhaskahjum/-kahjum 204 -1172? -968
Seisuga 31.03.2025:

Segmentide varad 235 071 81372 243 208
Segmentide kohustised 123 080 22 9553 146 035

1.

Segmentide 2025.aasta | kvartali puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (302 tuhat eurot), v8lakirjade intressikulu (584 tuhat eurot),
vdlakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (38 tuhat eurot), depootasu (11 tuhat eurot), védrandamisest tingitud kahjumeid (119
tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (118 tuhat eurot).

Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (7838 tuhat eurot), ning ettemakseid ja muid Fondi tasandi ndudeid (299 tuhat
eurot).

Segmentide kohustised ei sisalda vélakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (21528 tuhat eurot), vélakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (311 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (1042 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi liihiajalisi kohustisi (74 tuhat eurot).
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Tuhandetes eurodes

01.01.2026
-31.03.2026

01.01.2025
-31.03.2025

Kommunaalkulud 638 441
Remondi- ja hoolduskulud 469 817
Varahalduskulud 303 341
Kinnisvaramaksud 301 254
Mulgi- ja turunduskulud 98 135
Varakindlustus 38 38
Nouete allahindlus ja allahindluse tiihistamine = 6
Muu 49 124
Renditegevuse kulud kokku 1896 2 156

Osa renditegevusega seotud kuludest (peamiselt kommunaal-, remondi- ja hoolduskulud) esitati edasi rentnikele:
31. martsil 2026 18ppenud 3-kuulisel perioodil 1259 tuhat eurot (31. martsil 2025 |18ppenud 3-kuulisel perioodil

1332 tuhat eurot).

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Tuhandetes eurodes 01.01.2026 01.01.2025

-31.03.2026 -31.03.2025
Valitsemistasu kulu 260 302
Oigusabikulud 40 16
Konsultatsioonikulud 5 10
Auditeerimiskulud 34 42
Fondi turunduskulud 11 18
Depootasu kulu 10 11
Raamatupidamistasu 8 -
Noéukogu tasude kulu 14 12
Noteerimisega seotud kulud 24 46
KM 3 6
Muud halduskulud 99 85
Halduskulud kokku 508 548

Halduskulud 31. martsil 2026 I16ppenud kolmekuulisel perioodil sisaldavad 78 tuhande euro ulatuses mahakandmisi,

mis on seotud eelmiste perioodide viitvdlgadega.

Fondivalitsejal on digus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis Fondi 6 kuu keskmise

turukapitalisatsiooni alusel.

Fondivalitsejal on digus arvutada edukustasu, kuid tuginedes Fondi varasemale tootlusele, ei ole keskpikas
perspektiivis ette ndha selle tasu maksmise kohustuse tekkimist. Tehingud seotud osapooltega on avalikustatud

lisas 17.
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Tuhandetes eurodes 01.01.2026 01.01.2025

-31.03.2026 -31.03.2025
Intressikulu vélistelt volakohustistelt 1 886 2 370
Laenude lepingutasu amortisatsioon 59 118
Intressikulu rendikohustistelt 2 2
Muud finantskulud 281 225
Finantskulud kokku 2 228 2715

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

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist v6i kahjumist:

01.01.2025
- 31.03.2025

01.01.2026
-31.03.2026

Tuhandetes eurodes

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kahjumist 237 -968

Kaalutud keskmine osakute arv:

Tuhandetes eurodes 01.01.2026 01.01.2025

-31.03.2025
143 562 514

-31.03.2026
226 576 150

Emiteeritud osakud perioodi I6pu seisuga

164 777 110 143 562 514

Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv

Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta:

Tuhandetes eurodes 01.01.2026 01.01.2025

-31.03.2026 -31.03.2025
Tavakahjum osaku kotha 0,00 -0,01
Lahustatud kahjum osaku kohta* 0,00 -0,01

* 2026. aasta martsis lahustas Fond oma kahjumit osaku kohta, emiteerides 83 013 636 uut osakut, et kaasata uute osakute mitteavaliku
pakkumisega taiendavat kapitali.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

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.

31. martsil 2026 I16ppenud 3-kuulisel perioodil oli kontserni jatkuvate tegevusvaldkondade konsolideeritud tegelik
tulumaksumaar -14,7% (31. Mértsil 2025 18ppenud 3-kuulisel perioodil -15,3%).

Seisuga 31. marts 2026 oli kontsernil maksukahjumeid summas 5019 tuhat eurot (31. detsember 2025: 6602
tuhat eurot), mida saab kasutada maaramata aja jooksul nende Leedu ettevdtete tulevaste maksustatavate
kasumite vahendamiseks, kus nimetatud kahjumid tekkisid. Seisuga 31. marts 2026 oli kinnisvarainvesteeringute
Oiglase vaartuse ja maksustamisvaartuse vahelistelt erinevustelt tekkinud edasillikkunud tulumaksukohustiste ja
muude edasillikkunud maksukohustiste kogusumma 5704 tuhat eurot (31. detsember 2025: 7246 tuhat eurot).
Edasilikkunud tulumaks tekib vaid Fondi Leedu tiitarettevétetel.

Peamised tulumaksukomponendid 31. martsil 2026 ja 2025 I6ppenud perioodil:

Tuhandetes eurodes 01.01.2026 01.01.2025

- 31.03.2026 - 31.03.2025

Konsolideeritud kasumiaruanne

Tasumisele kuuluv tulumaks = -3
Edasilikkunud tulumaks -41 178
Kasumis v6i kahjumis kajastatud tulumaks -41 175

Konsolideeritud muu koondkasumi aruanne

Omakapitalis kajastatud edasillikkunud tulumaks:

Tuletisinstrumentide diglase vaartuse muutus - -5

Muus koondkasumis kajastatud tulumaks - -5
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse kinnitab séltumatute hindamistulemuste alusel fondivalitseja juhatus.
Séltumatud hindamised teostatakse kooskélas tlemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS
hindamisstandardite ja —suunistega, mille on heaks kiitnud ka rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC ja
Tuhandetes eurodes 31.03.2026 31.12.2025 Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Nende kohaselt on turuvaartus hinnangul pdhinev summa,
mille eest vara peaks hindamiskuupaeval minema Ule tehingut sooritada soovivalt midjalt tehingut sooritada
soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele vastavat mulgitegevust,

Perioodi algsaldo 208 940 241 158 kusjuures mélemad pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. Hindajad mééravad diglase
Kapitalikulud 502 4764 vaartuse RICS-i poolt Uhendkuningriigis kehtestatud meetodite ja hindamissuuniste alusel ning kooskélas
Védrandamine _ -16 380 rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 40.
Kahjum kinnisvarainvesteeringute timberhindlusest (neto) = -20 584 Oiglane vaartus ei ole tingimata sama, mis kinnisvara likvideerimisvaartus, mis on milgi kuupaeval kokkulepitud

- - - - hind, millest on maha arvatud mutgikulud. Oiglane vaartus pdhineb suures osas hinnangutel, mis on oma olemuselt
Kahjum kasutusdiguse varade Umberhindlusest -5 -18 g

subjektiivsed.

Perioodi I5ppsaldo 209 437 208 940 3. taseme diglaste vaartuste mddtmisel kasutatud hindamistehnikad

— - — Kinnisvarainvesteeringute vaartused pohinevad Newseci seisuga 31. detsember 2025 teostatud hindamiste
Perioodi I5ppsaldo ilma kasutusSiguse varadeta 209 222 208 720 tulemustel, mida on suurendatud kasutusdiguse varade vérra.

Jargmistel lehekiilgedel avaldatud tabel esitab jargneva iga kinnisvarainvesteeringute segmendi kohta:
- rakendatud hindamistehnika kirjeldus;
- diglase vaartuse mddtmisel kasutatud sisendid;

- kvantitatiivne teave diglase vaartuse médtmisel kasutatud oluliste mittejalgitavate sisendite kohta.
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Seisuga 31. detsember 2025:

Segment Hindamis— Olulised mittejalgitavad Vahemik Hindamis Oluline mittejalgitav Hinnangute Oiglase vaartuse mddtmise tundlikkus
tehnika sisendid - sisend vahemik mittejalgitavate sisendite suhtes
; " sk - . o tehnika
Eesti DRM Diskontomaar 9.0% = 9,7% Kinnisvara- DRM* Kapitalisatsiooni-  2025: Projektist valjumise kapitalisatsioonimaéara tdéus
Renditav netopind 33127 m? Rendihinna kasv aastas 1,5% - 5,3% investeeringud maar valjumisel 7,0% - 8,5% (eeldusel, et teised tegurid ei muutu) vahendaks
itali joonimaa kinnisvarainvesteeringute vaartust.
Ehitamise/renoveerimise aasta ~ 1980-2016 Kapitalisatsioonimaar 7,0% - 8,5% : ” : oo eeTng : o
véljumisel Diskontomaar 2025: Diskontomaara téus (eeldusel, et teised tegurid ei
Keskmine rendihind 0.71 - 14.32 8,6% - 9,78% muutu) vihendaks kinnisvarainvesteeringute
(EUR/m?) ’ ’ vaartust.
Lati DRM* Diskontomaar 8,6% - 9,78% Rendihinna kasv 2025: Rendihinna kasv (eeldusel, et teised tegurid ei
Renditav netopind 49 926 m? Rendihinna kasv aastas 0,0% - 3,4% aastas 0.0% - 5,3% \r:;;\l;urfct)sts uurendaks kinnisvarainvesteeringute
Ehitamise/renoveerimise aasta ~ 2006-2014 Kapitalisatsioonimaar 7,0% - 8,5% * Diskonteeritud rahavoogude meetod
valjumisel
Keskmine rendihind 108 - 16.58 Kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisvaartused seisuga 31. marts 2026:
(EUR/m?) ’ ’
Leedu DRM* Diskontomaar 9,15% - 9,55% Tuhandetes eurodes Oiglane vaartus kokku, 3. tase
Renditav netopind 28 216 m? Rendihinna kasv aastas 2,4% - 4,51% - »
Kapitalisatsioonimaar L&ti — Galerija Centrs (kaubandus) 58 357
Ehitamise/renoveerimise aasta 2004-2009 viljumisel 7,5% Eesti — Postimaja ja Apollo Plaza (kaubandus) 34 576
Keskmine rendihind 11.92 - 13.44 Leedu — Europa (kaubandus) 32172
EUR/m? ’ ’
(EUR/m?) Leedu — North Star (btiroo) 18 779
* Diskonteeritud rahavoogude meetod
. . ) o . ) . ] Lati — Upmalas Biroji (blroo) 14 608
Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejalgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember 2025 — - "
kasutati diglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse mdatmisel. L&ti — Vainodes | (bdroo) 12 432
Lati — S27 (biiroo) 12 344
Eesti — Lincona (bilroo) 11 418
Eesti — Pirita (kaubandus) 10 050
Lati — Hipokrata (kaubandus) 4 701
Kokku 209 437
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Tuhandetes eurodes 31.03.2026 31.12.2025
Noéuded ostjate vastu, brutosumma 2 388 2293
Noéuete allahindlus: ebatdenéoliselt lackuvad nduded -976 -994
Viitlaekumised 412 432
Muud néuded 29 29
Kokku 1853 1760

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

Seisuga 31. marts 2026 olid nduded ostjate vastu summas 976 tuhat eurot (nominaalvaartus) taies ulatuses alla
hinnatud (31. detsember 2025: 994 tuhat eurot).

Muutused ebatdenaoliselt lackuvate nduete katteks moodustatud allahindluses:

Tuhandetes eurodes 31.03.2026 31.12.2025
Saldo seisuga 1. jaanuar -994 -649
Perioodi valtel kajastatud allahindlused = -540
Maha kantud summad 18 195
Perioodi I6ppsaldo -976 -994

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

Tuhandetes Kokku Tahtaeg Tahtaeg Uletatud, vaartus pole langenud
eurodes saabumata,
vaartus pole
langenud
31.03.2026 1412 716 351 90 88 50 117
31.12.2025 1299 725 345 82 61 55 31

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Tuhandetes eurodes 31.03.2026 31.12.2025
Raha pangas ja kassas 9 835 5377
Raha ja raha ekvivalendid kokku 9 835 5377

Seisuga 31. mdrts 2026 moodustasid Fondi konsolideeritud raha ja raha ekvivalendid 9,8 miljonit eurot. Sellest
jaagist 2,8 miljonile eurole kehtivad krediidilepingutest tulenevad sisesed kasutuspiirangud, mis piiravad makseid
emaettevottele ja seotud osapooltele, kuid lubavad téita jooksvaid arikohustusi. Lisaks on 1,0 miljonit eurot piiratud
tagatiskonto pandilepingu alusel.

Fondi osakud on noteeritud Nasdaq Tallinna bérsi fondide nimekirjas. Seisuga 31. méarts 2026 oli Fondil kokku 226
576 150 osakut (seisuga 31. detsember 2025: 143 562 514 osakut). Teave emiteeritud osakute kohta on
esitatud alljargnevas tabelis:

Tuhandetes eurodes Osakute arv Summa

Seisuga 01.01.2026 143 562 514 151 495
Osakute arvu ja kapitali suurendamine 83 013 636 12 270
Seisuga 31.03.2026 226 576 150 163 765

2026. aasta martsis viis Baltic Horizon fond edukalt I1d6pule mitteavaliku pakkumise ja emiteeris 83 013 636 uut
osakut brutovéartusega 12,3 miljonit eurot.

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

* 0igus omada Fondi varades osalust, mis on vastavuses investorile kuuluvate osakute arvuga;
+ 0Oigus saada valjamaksete korral osa Fondi netotulust, mis on proportsionaalses vastavuses investorile kuuluvate
osakute arvuga (Fondi tingimuste kohaselt);
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» 0igus kutsuda kokku Uldkoosolek juhtudel, mida on kirjeldatud Fondi tingimustes ja seaduses;

+ digus osaleda ja haaletada Uldkoosolekul vastavalt hdalte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest osakutest, ja
haalte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kimme péeva enne ildkoosoleku
toimumist tagasi ostetud.

Tltarettevotetele ei kuulunud seisuga 31. méarts 2026 ja 31. detsember 2025 Uhtegi Fondi osakut.

Seisuga 31. méarts 2026 ja 31. detsember 2025 ei kuulunud Fondile Ghtegi omaosakut.

Reserv sisaldab Fondi poolt intressimaara riskist tuleneva rahavooriski maandamiseks soetatud tuletisinstrumentide
(intressimaéra vahetuslepingud) efektiivse osa diglast vaartust seisuga 31. marts 2026 ja 31. detsember 2025.
Taiendavat teavet leiab lisast 18.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

tuhandetes eurodes

Tagasimaksetahtpaev  Sisemine intressimaar 31.03.2026 31.12.2025

Pikaajalised volakohustised

Tuhandetes eurodes 31.03.2026 31.12.2025
Saldo perioodi alguses -186 -420
Olemasolevate riskimaandamisinstrumentide &iglase vaartuse muutused 365 252
Edasilikkunud tulumaksu muutused (lisa 9) - -18
Muutus perioodi jooksul kokku 365 234
Saldo perioodi I6pus 179 -186

Tagamata volakirjad?! Mai 2028 3k EURIBOR + 8,00% 11181 -
Pank 12 Jaan 2028 3k EURIBOR + 2,25% 2 330 -
Pank 13 Jaan 2028 3k EURIBOR + 1,60% 9 553 -
Pank 13 Jaan 2028 3k EURIBOR + 1,90% 7 358 -
Pank 14 Veeb 2027 6k EURIBOR + 1,90% - 4281
Pank 1 Dets 2027 6k EURIBOR + 2,25% 7 760 7 760
Pank 2 Aug 2027 6k EURIBOR + 3,80% 27 835 28 120
Pank 3% Jaan 2029 6k EURIBOR + 2,80% 15193 -
Pank 3 Veeb 2029 6k EURIBOR + 3,00% 10 159 8 798
Pank 4 Nov 2029 6k EURIBOR + 3,00% 20 728 20 800
Pank 5 Aug 2028 6K EURIBOR + 2,50% 9715 9 798
Rendikohustised 217 220
Miinus: lhiajalised pangalaenud ja vélakirjad -4 046 -2 320
Miinus: lUhiajalised rendikohustised -10 -14
Pikaajalised vélakohustised kokku 117 973 77 443

1. Hoolimata vélakirja lunastamise tahtajast 8. augustil 2028, klassifitseeriti jadkmaksumus vastavalt IFRS-ile imber lihiajaliseks kohustiseks, kuna
31. detsembri 2025. aasta seisuga ei olnud taidetud omakapitali suhtarvu eritingimus. Fondi omakapitali suhtarvu tingimuse rikkumine on
lahendatud 2026. aasta martsis toimunud uute osakute emissiooniga lubatud téhtaja jooksul, mist&ttu liigitati volakirjad 31. martsi 2026. aasta
seisuga pikaajalisteks.

2. Hoolimata laenu maksetahtajast 31. jaanuaril 2028, klassifitseeriti jAdkmaksumus vastavalt IFRS-ile imber llhiajaliseks kohustiseks, kuna 31.

detsembri 2025. aasta seisuga ei taidetud puhta renditulu (NOI) eritingimusi. Kohustuse rikkumine on lahendatud panga poolt antud

loobumisega ning kohustus on 2026. aasta martsis taielikult tihistatud, mistottu liigitati laen 31. martsil 2026 pikaajaliseks.

Laenud klassifitseeriti tmber pikaajalisteks kohustusteks, kuna laenude makstahtaega pikendati 2028. aasta jaanuarini.

Laen klassifitseeriti Umber lthiajaliseks, kuna laenu tédhtaeg on 2027. aasta veebruaris.

Hoolimata sellest, et laenu I6pptéhtaeg on 31. jaanuar 2029, klassifitseeriti laenujadk vastavalt IFRS-ile imber llhiajaliseks kohustiseks, kuna

ettevéte ei tditnud omakapitali eritingimust seisuga 31. detsembri 2025. Kohustuse rikkumine on lahendatud ettevétte omakapitali

suurendamisega 2026. aasta martsis, mistottu liigitati laen 2026. aasta 31. martsi seisuga pikaajaliseks.

opw
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tuhandetes eurodes

Sisemine intressimaar 31.03.2026 31.12.2025

Tagasimaksetahtpaev

Liihiajalised vélakohustised

Tagamata volakirjad?! Mai 2028 3k EURIBOR + 8,00% = 18 643
Pank 23 Aug 2027 6k EURIBOR + 3,80% = -
Pank 35 Jaan 2029 6k EURIBOR + 2,80% = 15 388
Pank 12 Jaan 2028 3k EURIBOR + 2,25% = 2 552
Pank 13 Jaan 2028 3k EURIBOR + 1,90% = 7 364
Pank 13 Jaan 2028 3k EURIBOR + 1,60% = 9 561
Pank 14 Veeb 2027 6k EURIBOR + 1,90% 4 255 -
Pikaajaliste pangalaenude ja vélakirjade lihiajaline osa 4 046 2 320
Rendikohustiste lihiajaline osa 10 14
Lihiajalised volakohustised kokku 8 311 55 842
Kokku 126 284 133 285
1. Hoolimata vélakirja lunastustahtajast 8. augustil 2028, klassifitseeriti jadkmaksumus vastavalt IFRS-ile Gmber liihiajaliseks kohustiseks, kuna 31.

oprw

detsembri 2025. aasta seisuga ei taidetud omakapitali suhtarvu eritingimust. Fondi omakapitali suhtarvu tingimuse rikkumine on lahendatud
2026. aasta martsis toimunud uute osakute emissiooniga lubatud téhtaja jooksul, mist&ttu liigitati volakirjad 31. méartsi 2026. aasta seisuga
pikaajalisteks.

Hoolimata laenu maksetahtajast 31. jaanuaril 2028, klassifitseeriti jadkmaksumus vastavalt IFRS-ile Gmber luhiajaliseks kohustiseks, kuna 31.
detsembri 2025. aasta seisuga ei taidetud puhta renditulu (NOI) eritingimusi. Kohustuse rikkumine on lahendatud panga poolt antud
loobumisega ning kohustus on 2026. aasta martsis taielikult tiihistatud, mistottu liigitati laen 31. martsil 2026 pikaajaliseks.

Laenud klassifitseeriti imber pikaajalisteks, kuna laenude tahtaega pikendati 2028. aasta jaanuarini.

Laen klassifitseeriti tmber lthiajaliseks, kuna laenu tdhtaeg on veebruaris 2027.

Hoolimata sellest, et laenu I16pptéhtaeg on 31. jaanuar 2029, klassifitseeriti laenujdak vastavalt IFRS-ile imber Iihiajaliseks kohustiseks, kuna 31.
detsembri 2025. aasta seisuga ettevdte ei tditnud omakapitali eritingimust. Kohustuse rikkumine on lahendatud ettevétte omakapitali
suurendamisega 2026. aasta martsis, mistdttu klassifitseeriti laen 2026. aasta 31. martsi seisuga pikaajaliseks.

Seisuga 31. marts 2026 taitis Fond 8. mail 2023 kehtestatud ja 26. septembril 2024 ja 12. juunil 2025
muudetud vélakirjaemissiooni tingimustes satestatud DSCR-kordaja ndudele.

Seisuga 31. marts 2026 taitis Fond kéik pangalaenu lepingutes satestatud eritingimused ja kohustused, valja
arvatud ettevotted BH Galerija Centrs SIA ja BH Europa UAB, kuid see ei toonud kaasa tagajargi, kuna koikide
laenude puhul on juba tagatud vajalikud loobumised.

Eritingimus N&

Omakapitali suhe

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

utud tase Suhtarv 31.03.2026

> 37,5%* 41,0

Vélateeninduse kattekordaja >

1,0%* 11

*

Omakapitali suhe peab olema lle 37,5%
**  26.septembril 2024 muudetud vélakirjatingimuste kohaselt peab kontserni v
30.september 2026 Ule 1,0 ning péarast seda lle 1,2.

Seisuga 31. marts 2026 olid vélakohustistel jargmised tagatised:

Kinnisvarale seatud
hlpoteek*

Teise jarjekoha
hlpoteek
tuletisinstrumen-
tide tagatiseks

olateeninduse kattekordaja olema ajavahemikul 1.juuli 2025 kuni

Uhishiipoteek

Kogu vara
kommertspant

Pank 1 Lincona, Hipokrata, S27, Pirita ja Lincona hipoteek Pirita BH Riga SIA
Vainodes | ja Pirita ja Lincona pangalaenude
tagatiseks; Vainodes |,
Hipokrata ja S27 hlpoteek
Vainodes |, Hipokrata ja S27
pangalaenude tagatiseks
Pank 2 Galerija Centrs Galerija Centrs BH Galerija
Centrs SIA
Pank 3 Europa ja North Star
Pank 4 Apollo Plaza ja Postimaja
Pank 5 Upmalas Biroji Kontor SIA

*Koik kinnisvarad on panditud pangalaenude tagatiseks. Teave tagatiseks panditud
lisas 10.

Kaendus/garantii

Noéuete pant

varade raamatupidamisvaartuse kohta perioodi I8pus on esitatud

Maa Pangakontode Aktsiate pant
hoonestus— pant
diguse pant

Pank 1  Baltic Horizon Fond BH Riga SIA-le BH Riga SIA BH Riga SIA
1 500 000 euro ulatuses
Pank 2  Baltic Horizon Fond BH Galerija Centrs BH Galerija
SIA-le 5 000 000 euro ulatuses Centrs SIA
Pank 3 BH Europa UAB,
BH Northstar
UAB
Pank 5 Baltic Horizon fond Kontor SIA-le Kontor SIA
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Tuhandetes eurodes 31.03.2026 31.12.2025
Volad tarnijatele 1154 1112
Fondivalitsemise tasu volg 260 686
Finantskulude viitvélad 380 496
Viitvolad 185 129
Maksuvélad 282 156
Muud vélad 107 150
Volad tarnijatele ja muud vélad kokku 2 368 2729

Vélgade tingimused:
* Volad tarnijatele ei ole intressikandvad ja valdavalt on maksetahtajaks 30 paeva.

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

Seisuga 31. méarts 2026 ei olnud kontsernil pooleliolevaid kohtuasju, mis vdiksid kontserni konsolideeritud
finantsseisundile olulist méju avaldada.

Seisuga 31. méarts 2026 ei olnud kontsernil tingimuslike varasid.

Seisuga 31. méarts 2026 ei olnud kontsernil muid tingimuslikke kohustisi.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

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

Vastavalt Baltic Horizon Fondi tingimustele, taidab fondivalitseja Ulesandeid Baltic Horizon Capital AS ja Fond tasub
selle eest valitsemistasu (lisa 6). Fondivalitseja omab &rilihingut Gene Investments OU, mis omas 31. marts 2026.
aasta seisuga 4,6% Fondi osakutest.

Tehingute maht seotud osapooltega 2026. ja 2025. aasta | kvartali jooksul:

Tuhandetes eurodes

01.01.2026
-31.03.2026

01.01.2025
-31.03.2025

Baltic Horizon Capital AS

Valitsemistasud 260 302

Kontserni saldod seotud osapooltega seisuga 31. marts 2026 ja 31. detsember 2025:

31.03.2026

31.12.2025

Tuhandetes eurodes

Baltic Horizon Capital AS
Valitsemistasude kohustis 260 686
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Fondivalitsejal on 6igus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis, vottes aluseks Fondi 3 kuu
keskmise turukapitalisatsiooni. Kui turukapitalisatsioon jaab alla 90% Fondi puhasvaértusest, kasutatakse
valitsemistasu arvutamisel turukapitalisatsiooni asemel summat, mis vastab 90% Fondi puhasvaartusest.

Valitsemistasu suuruse arvutamisel voetakse aluseks jargmised maarad ja osad:

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

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

*  0,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne voi suurem kui 300 miljonit eurot.

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

Baltic Horizon Capital AS kontsernile ei kuulunud Fondi osakuid seisuga 31. méarts 2026.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Vastavalt Fondi tingimustele on Fondi ndukogu liikmetel igus oma Ulesannete taitmise eest saada tasu summas,
mille suuruse méaarab Uldkoosolek. Fondi ndukogu likmete tasude kogusumma oli 2026. aasta | kvartalis 14 tuhat
eurot (2025. aasta | kvartalis 12 tuhat eurot). Taiendavat teavet Fondi ndukogu likmetega seotud kulude kohta
leiab lisast 6.

Fondivalitseja omab arithingut Gene Investments OU, mis omas 31. méartsi 2026. aasta seisuga 4,6% Fondi
osakutest.

Osakuomanikud, kellele seisuga 31. marts 2026 ja 31. detsember 2025 kuulus enam kui 5% Fondi osakutest, on
esitatud jargnevates tabelites:

Osakute arv Protsent

Seisuga 31. marts 2026

Swedbank AB, Leedu kliendid 106 138 503 46,8%
Skandinaviska Enskilda Banken AB kliendid 14 658 224 6,5%
Interactive Brokers LLC kliendid 11 961 376 5,3%

Seisuga 31. detsember 2025 Osakute arv Osakaal
Swedbank AB, Leedu kliendid 57 399 802 40,0%
Skandinaviska Enskilda Banken AB kliendid 13 770 162 9,6%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 8 543 169 6,0%
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Alljargnevas tabelis on esitatud kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruandes kajastatud
finantsinstrumentide raamatupidamisvaartuse ja diglase vaartuse vordlus:

Oiglane vaartus

Tuhandetes eurodes Raamatupidamisvaartus

31.03.2026 31.12.2025 31.03.2026 31.12.2025
Finantsvarad

Seisuga 31. marts 2026

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Noéuded ostjate vastu ja muud néuded 1853 1760 1853 1760
Raha ja raha ekvivalendid 9 835 5377 9 835 5377
Tuletisinstrumendid 179 - 179 -

Finantskohustised

Tuhandetes eurodes 1. tase 2. tase 3. Tase Oiglane vaartus
kokku
Finantsvarad
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded - - 1853 1853
Raha ja raha ekvivalendid - 9 835 - 9 835
Tuletisinstrumendid - 179 - 179
Finantskohustised
Intressikandvad vélakohustised
Pangalaenud - - -114 886 -114 886
Volakirjad - - -11 500 -11 500
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -2 368 -2 368

Intressikandvad volakohustised

Pangalaenud -114 886 -114 422 -114 886 -114 422
Volakirjad -11181 -18 643 -11 500 -19 000
Vélad tarnijatele ja muud vélad -2 368 -2729 -2 368 -2729
Tuletisinstrumendid = -186 = -186

Seisuga 31. detsember 2025
Tuhandetes eurodes

Finantsvarad

Oiglane vaartus

kokku

Kvantitatiivne teave kontserni diglase vaartuse hierarhia kohaselt liigitatud finantsinstrumentide kohta seisuga 31.
marts 2026 ja 31. detsember 2025:

Noéuded ostjate vastu ja muud nduded - - 1760 1760
Raha ja raha ekvivalendid - 5377 - 5377
Finantskohustised
Intressikandvad vélakohustised
Pangalaenud - - -114 422 -114 422
Volakirjad - - -19 000 -19 000
Vélad tarnijatele ja muud vélad - - -2729 -2729
Tuletisinstrumendid - -186 - -186
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Juhtkonna hinnangul on raha ja IGhiajaliste tahtajaliste hoiuste, rendi- ja muude nduete, tarnijatele tasumata vélgade ja
muude lUhiajaliste kohustiste raamatupidamisvaartus nende lihikese téhtaja téttu ligilhhedane nende diglasele
vaartusele.

Finantsvarade ja —kohustiste diglane vaartus on hind, mida saadaks vara milgil véi makstaks kohustise Gleandmisel
modtmiskuupaeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse modtmisel kasutatakse jargmisi
meetodeid ja eeldusi:

+ Kontsern hindab ndudeid ostjate vastu ja muid ndudeid jargmiste parameetrite alusel: intressimaarad, konkreetsed
riigiriski tegurid, kliendi krediidivéime ja rahastatava projekti riskiprofiil. Arvestatakse ka nduete eeldatavat vaartuse
langust. Seisuga 31. méarts 2026 ei olnud nimetatud nduete raamatupidamisvaartus, millest oli maha arvatud
nduete allahindluse summa, oluliselt erinev nende moddetud odiglasest vaartusest.

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

+ Kontserni intressikandvate laenukohustiste diglane vaartus leitakse diskonteeritud rahavoo meetodil, kasutades
diskontomaéarana kehtivaid intressimaarasid. Kontserni intressikandvate laenukohustiste hinnangulise diglase
vaartuse leidmiseks kasutati kehtivate lepingute intressimaarasid, mis valjendavad hetke turu intressimaarasid.

* Raha ja raha ekvivalendid on liigitatud 8iglase vaartuse hierarhia 2. tasemele.

Kontsern on sdlminud intressimaara intressi Glemmaéra (CAP) lepingud OP ja SEB-ga.

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

Standardi IFRS 9 kohaselt on riskimaandamisarvestus lubatud tingimusel, et riskimaandamine on efektiivne. Sel juhul
kajastatakse finantsinstrumendi diglase vaartuse muutusest tulenev kasum v&i kahjum omakapitalis (vastavas
reservis), mitte kasumis vdi kahjumis. Riskimaandamisinstrumendi diglase vaartuse muutuse ebaefektiivne osa
kajastatakse kasumis voi kahjumis. Iga riskimaandamiseks kasutatava finantsinstrumendi kohta tuleb koostada vajalik
dokumentatsioon, et oleks tagatud riskimaandamisarvestuse péhimétete jargimine. Taiendavat teavet leiab lisast 13b.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

tuhandetes Oiglane vaartus
eurodes

Tuletis— Algus-— Tahtpaev Nominaal- Muutuv maar Fikseeritud 31.03.2026 31.12.2025
instrumendi kuupéev summa (saadud) maar

liik (tasutud)

IRS Dets 2024 Nov 2027 13150 6k EURIBOR 2,45% 61 -58
IRS Dets 2024 Nov 2027 13 150 6k EURIBOR 2,39% 73 -45
IRS Dets 2024 Okt 2027 2361 3k EURIBOR 2,33% 11 -9
IRS Dets 2024 Okt 2027 8012 6k EURIBOR 2,5% 24 -51
IRS Dets 2024 Okt 2027 4 012 6k EURIBOR 2,5% 10 -23
Tuletisinstrumendid, varad 179 -
Tuletisinstrumendid, kohustised = -186
Tuletisinstrumentide netovaartus 179 -186

Tuletisinstrumendid seisuga 31. marts 2026 ja 31. detsember 2025 on kajastatud diglases vaartuses. Tahtaja
alusel jagunevad kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

Tuhandetes eurodes Kohustised Varad

31.03.2026 31.12.2025 31.03.2026 31.12.2025
Pikaajalised = -186 179 -
Lihiajalised = - = -
Kokku = -186 179 -

1. aprilll 2026 nimetati Edvinas Karbauskast Baltic Horizon Capital AS-i juhatuse uueks liikmeks ja Baltic Horizon
Fondi kaasfondijuhiks.

30. aprilll 2026 astus Tarmo Karotam tagasi fondijuhi ja juhatuse esimehe ametist. Edvinas Karbauskas asus Baltic
Horizon Capital AS fondijuhi ja juhatuse esimehe ametikohale.

Parast aruande kuupaeva ei toimunud muid olulisi stindmusi.
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Registreeritud asukoht Registrikood Asutamise/ Pohitegevus Osalus
omandamise kuupaev

BH Lincona OU Hobujaama tn. 5, Tallinn, Eesti 12127485 20. juuni 2011 Varavaldus—ettevote 100%
BH CC Plaza OU Hobujaama tn. 5, Tallinn, Eesti 12399823 11. detsember2012 Varavaldus—ettevote 100%
BH Europa UAB Konstitucijos ave. 7A-1, Vilnius, Leedu 300059140 2. marts 2015 Varavaldus-ettevéte 100%
Kontor SIA Mukusalas str. 101, Riia, Lati 40003771618 30. august 2016 Varavaldus—ettevote 100%
Pirita Center OU Merivalja str. 24, Tallinn, Eesti 12992834 16. Detsember 2016 Varavaldus-ettevote 100%
BH Riga SIA Skanstes iela 27, Riia, Lati 40103810023 15. august 2018 Varavaldus-ettevote 100%
BH Galerija Centrs SIA Audeju str. 16, Riia, Lati 40003311422 13. juuni 2019 Varavaldus—ettevote 100%
BH Northstar UAB Ulony str. 2, Vilnius, Leedu 305175896 29. mai 2019 Varavaldus—ettevote 100%
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne

Juhtkonna kinnitus konsolideeritud raamatupidamise aruandele

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon Fondi liihendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuande avalikustamise heaks 7. mail 2026.

Edvinas Karbauskas Gerda Bliuviené

Juhatuse esimees Juhatuse liige
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Lisad




Pbhimaistete ja IUhendite selgitused

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

Puhas éritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikuludega.

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

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

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

Baltic Horizon fond.
Fondi vara brutovaartus (Gross Asset Value, GAV).

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

Péhimoistete ja lihendite selgitused

Rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (International Financial Reporting Standards).

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

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

Baltic Horizon Capital AS, registrikood 11025345.

Fondi varade puhasvaartus (Net Asset Value, NAV).

Fondi vara puhasvéaértus jagatud fondiosakute arvuga vaartuse maaramise hetkel.

Puhas éritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega.

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

Puhas &ritulu (NOI).

Suhtarvu arvutus: valjarenditud pind jagatud kogu renditava netopinnaga.

Hinnanguline keskmine renditulu kasv turuhinnangute ja lepingutes satestatud indekseerimise alusel.
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IH Baltic Horizon

Baltic Horizon Fond on registreeritud lepinguline avalik kinnine kinnisvarafond,
mida valitseb alternatiivfondivalitseja Baltic Horizon Capital AS.

Roseni 7

10111 Tallinn
Eesti

Edvinas.karbauskas@baltichorizon.com
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