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POHIMOISTETE JA LUHENDITE SELETUSED

EPRA puhasvaartus

Esmane puhastootlus
Fond

Fondivalitseja

IFRS

Kinnisvarainvesteeringu
otsene tootlus

Osaku puhasvaartus

Puhas aritulu

Triple Net-rendileping

Vara brutovaartus
Vara puhasvaartus

Aritegevusest
tulenevad tdpsustatud
vabad vahendid

Nditaja, mis moodab netovara Giglast vaartust eeldusel, et on tavaparase
kinnisvarainvesteeringuid hoidva majandusiksuse drimudel. Seega
eeldatakse, et kinnisvarainvesteeringuid hoitakse ja hallatakse pikaajaliselt.
Naitaja on valja pakkunud Euroopa kinnisvarasektori ettevotjate liit EPRA
(European Public Real Estate Association), kuhu kuuluvad Euroopa
kinnisvarafondid.

Puhas aritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega
Baltic Horizon Fund

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

Rahvusvahelised finantsaruandluse standardid

Reporting Standards)

(International Financial

Puhas aritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusega

Fondi vara puhasvaartus jagatud fondiosakute arvuga vaartuse maaramise
hetkel

Fondi puhas renditulu

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

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

Fondi kinnisvarainvesteeringutelt teenitud puhas &ritulu, millest on maha
arvatud Fondi halduskulud, vélised intressikulud ja kd&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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ULDINE INFORMATSIOON FONDI KOHTA

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

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

Parast edukat kapitali kaasamist (ihines Baltic Horizon Fund 30. juunil 2016 Baltic Opportunity Fundiga
(edaspidi ,BOF“). Uhendavaks ettevdtteks oli Baltic Horizon Fund, kes vdttis iile BOF-i 5 kinnisvaraobjekti ja
koik investorid. Kaasatud vahendid eraldati noteerimisele jargnenud nadalatel vastavalt Fondi
investeerimisstrateegiale protsessi valtel koostatud investeerimiskava elluviimiseks. Baltic Horizon Fundi
osakutega kauplemine Nasdaq Tallinna borsil algas 6. juulil 2016. Kokku noteeriti borsil ligikaudu 42 miljonit
osakut. 4. oktoobril 2016 teatas Fond kavatsusest kaasata tdiendavat kapitali ja registreerida end ka Nasdaq
Stockholmi borsil. Kokku margiti ligikaudu 15 miljonit osakut. Uute osakute pakkumise tulemusena on Fondil
niiid kokku 57 264 743 osakut.

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

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

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline finantsv8imendus 50% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei tohi Fondi
finantsvGimendus lletada 65% varade vaartusest.

Fondi eesmargiks on kasvada, tehes investorite jaoks atraktiivseid investeeringuid, nii hajutades riske
erinevate geograafiliste piirkondade, kinnisvarasegmentide, rentnike ja laenuandjate I5ikes.

Struktuur ja valitsemine

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

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

Fondi valitseb Fondivalitseja, kelleks on Northern Horizon Capital AS. Vahetu juhtrihm koosneb
Fondivalitseja juhatusest ja nGukogust. Fondil on ka oma ndukogu, mis koosneb neljast séltumatust lilkkmest.

Northern Horizon Capital AS on kogenud kinnisvarainvesteeringute valitseja. Northern Horizon Capital
grupp on tdestanud, et on ks juhtivaid kinnisvarainvestoreid Balti riikides ja mujal ning tunneb pd&hjalikult
neid turge, kus tegutseb. Oma tegevuse valtel on Northern Horizon Capital grupp suutnud Ules ehitada
tugeva, sidusa ja mitmekesise taustaga meeskonna, kes on kinnisvara soetamisel ja valitsemisel
konservatiivne ja pdhjalik, ent samas ka aktiivne ja uuendusmeelne.
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Investorite, koostoopartnerite ja rentnikega pikaajaliste drisuhete loomisel jargib Fondivalitseja jarjekindlalt
hea Ghingujuhtimise tava pohimdétteid. Fondivalitseja eelistab k&igis suhetes professionaalset, avatud ja
vastastikusel usaldusel pdhinevat dialoogi ja pliiab dra teenida aripartnerite usalduse suure pihendumuse
ning labipaistva ja Giglase aritegevusega. Fondivalitseja arvestab alati investorite parimate huvidega, et
tagada koigi investorite diglane kohtlemine. Juhatus teeb kdik endast oleneva, et seotud osapoolte vahelisi
huvide konflikte ei tekiks vdi need oleksid nii vdikesed kui v&imalik. Ariliksused peavad kehtestama ja
dokumenteerima huvide konflikti tuvastamiseks, ennetamiseks ja juhtimiseks vajalikud protseduurid, neid
jarjepidevalt rakendama ja vajadusel grupi kehtestatud poliitikaid, reegleid ja eeskirju tdiendavate juhistega
tdiendama.

Fondil on s6ltumatu investeeringute komitee, mille liikmetel on vajalik kvalifikatsioon ja haridus, Eesti, Lati
ja Leedu kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu maine.

Eesti Oigusaktide kohaste depositooriumi ja kontohalduri kohustuste tditjaks on valitud Swedbank.
Kontohaldur osutab sdltumatu vara puhasvaartuse arvutamise ja Fondi arvepidamise teenuseid ning
koost00s Eesti vaartpaberite keskregistripidajaga ka osakuomanikele suunatud teenuseid, sh tehingute ja
arvelduste teostamise ja registripidamise teenuseid.

Fondi kinnisvara hindamise pdhimd&tted on fikseeritud Fondi tingimustes ja need on kooskdlas tavaparase
turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara vadartust v8ib hinnata lksnes atesteeritud sdltumatu kinnisvara
hindaja, kellel on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel ning kes tegutseb vastava vara
asukohariigis.

KGik potentsiaalsed investeeringud labivad enne soetamist ulatusliku &rilise, digusliku, tehnilise, finants- ja
maksuanalisi, mille teostab Fondivalitseja koostods mainekate kohalike ja rahvusvaheliste ndustajatega.
Fondi audiitor on KPMG Baltics OU, kes on Eesti Audiitorkogu liige.

Fondi tegevuse lile teostavad regulaarset jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon, investeeringute komitee
ning Fondi kontohaldur ja depositoorium Swedbank.

FONDI TEGEVUSE ULEVAADE

2016. aasta martsis kiitsid BOF-i investorid heaks BOF-i borsinimekirja kandmise ja Glhinemise Baltic Horizon
Fundiga, eeldusel et kapitali kaasamine osutub edukaks ja piisavaks. Il kvartalis alustati osakute avalikku
pakkumist Rootsis ja suunatud pakkumist teistes jurisdiktsioonides. Kombineeritud pakkumises osalenud
investorid markisid kokku 22 709 723 pakutavat osakut, mis vastas ligikaudu 30 miljonile eurole. Kokku
emiteeriti 16 962 475 uut osakut ja koos muligiks olevate osakutega eraldati investoritele kombineeritud
pakkumises kokku 22 709 723 pakutavat osakut.

Parast edukat kapitali kaasamist ja vaid moned p&devad parast Nasdaq Tallinna borsil noteerimist soetas
Baltic Horizon Fund P80 kinnisvarainvesteeringu (G4S peakorteri hoone) Tallinnas ja vottis selle lle. P80
hoone ehitati 2013. aastal. Hoone asub linna tuiksooneks oleva Paldiski maantee dares ja selle brutopind on
9,1 tuhat ruutmeetrit. Hoone on antud pikaajalisele rendile rahvusvahelisele Taani turvafirmale G4S.
Kinnisvarainvesteeringu eeldatav tootlus omandamise hetkel oli ligikaudu 7,5%.

30. augustil 2016 soetas Baltic Horizon Bauplan Nordilt Riias (Lati) asuva blroohoone. Upmala Biroji on
blroohoone, mille ehitas 2008. aastal saksa kinnisvaraarendaja Bauplan Nord. Hoone ankurrentnikeks on
SEB ja CABOT, kes on s6lminud keskpika kuni pikaajalise tdhtajaga rendilepingud, ning biroohoone on
tdielikult vdlja renditud. Hoone renditav netopind on 10 419 ruutmeetrit. Soetatud kinnisvara tootlus on terve
aasta baasil ligikaudu 7,25%.

4. oktoobril 2016 avalikustas Fond oma soovi kaasata tdiendavat kapitali ja eesmargiks voeti teine noteering
Nasdaqg Stockholmi borsil. Kokku margiti teisel avalikul pakkumisel ligikaudu 15 miljonit osakut ja kaasati
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ligikaudu 20,6 miljonit eurot kapitali (brutosumma). Uute osakute pakkumise tulemusena on Fondil naid
57 264 743 osakut.

Novembris jatkas Fond ettevalmistusi Domus Pro Il jargu ehitustodde alustamiseks Vilniuses (Leedu).
Kinnisvarainvesteeringu viimasest laiendusjdrgust on eellepingutega kaetud 52%. Ehitusté6d peaksid
I6ppema ja esimesed rentnikud peaksid saama sisse kolida 2017. aasta I0pus. I jargu valjarenditav netopind
on ligikaudu 4 380 ruutmeetrit. Parast laiendamist lletab Domus Pro viljarenditav netopind 15 000
ruutmeetrit.

16. detsembril 2016 soetas Baltic Horizon Pirita ostukeskuse Tallinnas (Eesti). Ostukeskuse véljarenditav
netopind on ligikaudu 5 500 ruutmeetrit. Kinnisvarainvesteeringu ankurrentnikud on Rimi ja MyFitness.
Pirita ostukeskuse lepinguline ostuhind oli 12,2 miljonit eurot. Eeldatav tootlus omandamise hetkel oli
ligikaudu 7,4%. Ostukeskuse soetamiseks kasutati Fondi teise avaliku pakkumise tulemusena kaasatud
kapitali. Miija andis algsele puhtale aritulule kaheaastase garantii.

22. martsil 2017 tegi Fond kinnisvara ostutehingu, millega soetas Vilniuses (Leedu) asuva Duetto
bliroohoone, mille ostuhind oli 14,6 miljonit eurot ja eeldatav tootlus omandamise hetkel 7,22%. Hoone
mija andis ka algsele puhtale aritulule kaheaastase garantii. Lisaks sai Fond ostuoptsiooni Iaheduses asuva
Duetto Il bliroohoone omandamiseks, kui see tulevikus ehitatakse.

Nasdaq borsi andmete kohaselt on Baltic Horizon Fundi osak kauplemisaktiivsuse poolest Balti borside
vadrtpaberite seas seitsmendal kohal. Vastavalt 2017. aasta veebruari andmetele on selle kuukaive ligikaudu
1 miljon eurot. Umbes 65% kauplemisest toimub Stockholmis ja 35% Tallinnas.

BALTI RIIKIDE MAKROMAJANDUSLIKUD TEGURID

Pdhja-Euroopa majanduspiirkonna osana on Balti riigid jatkuvalt investoritele atraktiivsed, sest
kinnisvarainvesteeringute tootlused on paremad kui Lddne-Euroopa v&i Skandinaavia riikides. Kdige
atraktiivsemateks segmentideks on jatkuvalt soodsa asukoha ja stabiilse rahavooga biroo- ja
kaubanduspinnad. Parima kvaliteediga blroo- ja kaubanduspindade tootlus aga langeb sarnaselt
P&hjamaades ilmnenud tootluse langustrendidega. Vottes arvesse, et atraktiivseid alternatiive on véhe, on
ootused Balti pealinnades asuvatelt core-tiilipi kinnisvarainvesteeringutelt teenitavale tulule langenud.

Koigi kolme Balti riigi SKP kasv taastus IV kvartalis tuntavalt. Vastavalt tapsustatud riiklikule statistikale jaid
Balti riikide SKP kasvumadarad vorreldes 2015. aasta sama perioodiga vahemikku 2,6% kuni 3,2%.

Uksteise jarel valmivad uued biiroohooned rentnikele, nt P6hjamaade pankadele, kes soovivad oma {iksusi
Balti riikidesse (le tuua. Arendajad on endiselt valmis ehitama uusi hooneid suuretele rentnikele, kellega on
s6lmitud rendi eelleping. Balti biiroopindade arendamise turul on pankadelt finantseerimise saamise ja
projekti alustamise peamiseks eeltingimuseks, et vihemalt 50% kavandatava hoone pinnast oleks kaetud
eelrendi lepingutega. Uldiselt niivad turuosalised aktsepteerivat, et 100%-lise tiituvuse saavutamine vdib
votta veidi rohkem aega ja see vdib osutuda v&imalikuks alles siis, kui renditurg kasvab. Eeldatakse, et
biroopinna rentnikel on Uha rohkem valikuvdimalusi ja nad liiguvad kvaliteedikdveral Ulespoole
(vanematest B2/C klassi majadest uutele pindadele). On selgesti ndha, et bliroohoonete segmendis lletab
pakkumine ndudlust, mistéttu rendihinnad on surve all ning konkurents biiroohoonete vahel kasvab.

Eratarbimine pusis 2016. aasta IV kvartalis k&igis Balti riikides tugevana. Suured mainekad ostukeskused on
nautinud madalaid vakantsuse maérasid, kuid edaspidi hakkavad uued suuremahulised projektid turul
valjakujunenud tasakaalu ohustama. Uutesse elupiirkondadesse rajatakse konkureerivaid supermarketeid,
arvestades seejuures nii tee- kui ka elamuehituse arenduskavasid. Kdik ostukeskuste omanikud piitavad
klientide putdmiseks rohkem vaba aja ja meelelahutusteenuseid pakkuda ning tdita neid pindu, mis
vabanevad, kui rentnikud internetti kolivad. Kdige teravamat konkurentsi on méargata spordiklubide vahel,
mis tegutsevad juba paljudes suuremates ostukeskustes.
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Parimate tootluste (prime yields) langus 2016. aastal jatkus, peamiselt odava laenukapitali, piiratud arvu
mainekate investeerimisklassi hoonete ja investorite suurenenud huvi t6ttu. Biroo- ja
kaubandussegmentides, mis Baltic Horizon Fundile suurimat huvi pakuvad, olid parimad tootlused Létis ja
Leedus 6,75-7,25%, samas kui Eestis on parimad tootlused veel 20-30 baaspunkti vGrra langenud. Samas
vadarib tdhelepanu, et parima tootluse ja laenukapitali hinnamaarade vahe on ikkagi 400-450 baaspunkti, mis
jatab piisavalt ruumi, et teenida arisegmendi kinnisvarainvesteeringutelt taieliku tdituvuse korral 7-10%
sularahadividendi.

2016. aasta IV kvartali I6puks oli selge, et 2015. aasta rekordilist tehingute arvu ja kaivet 2016. aastal ei
saavutata, sest tootlused langesid ning ostjad olid ettevaatlikumad ja valisid oma portfelli ainult kdige
sobivamat kinnisvara. Valdava osa suurtest tehingutest tegid tuntud investeeringute haldurid ja
investeerimisturule sisenesid vaid Gksikuid uued tulijaid.

MAJANDUSTULEMUSTE ULEVAADE
Fondi finantsseisund ja -tulemused

Fondi vara brutovadartus aruandeperioodil kasvas, moodustades 31. detsembril 2016 154,9 miljonit eurot
(31. detsembril 2015: 89,7 miljonit eurot). Kasv tulenes peamiselt uutest 2016. aastal toimunud soetustest
ja teise avaliku pakkumise tulemusena suurenenud rahalistest vahenditest.

Fondi vara puhasvaartus seisuga 31. detsember 2016 oli 76,8 miljonit eurot (31. detsember 2015: 31,7
miljonit eurot). Puhasvaartuse kasv tulenes peamiselt taiendavast kapitalist, mis esmase ja teise avaliku
pakkumise kaigus kaasati (ligikaudu 40,5 miljonit peale markimistasude maha arvamist), ja Fondi teenitud
kasumist.

2016. aastal teenis Fond 5,8 miljonit eurot puhaskasumit (2015. aastal: 5,5 miljonit eurot), mis avaldas Fondi
vara puhasvdartusele positiivset m&ju. Puhaskasumit toetasid kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest
saadud kasum ja kinnisvarainvesteeringutelt teenitud tulu. Teisalt m&jutasid puhaskasumit oluliselt esmase
ja teise avaliku pakkumisega seotud kulud (938 tuhat eurot).

Kontserni 2016. aasta puhas renditulu moodustas 7,2 miljonit eurot, kujunedes kérgemaks kui 2015. aastal,
mil Kontserni puhas renditulu moodustas 5,3 miljonit eurot. Puhta renditulu kasv eelmise aastaga vorreldes
tulenes peamiselt aruandeperioodil soetatud P80 (endise G4S) hoone, Upmalas Biroji biiroohoone ja Pirita
ostukeskuse lisandunud rendituludest.
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Tabel 1: Peamised niitajad
Tuhandetes eurodes 2016 2015 Muutus (%)
Renditulu 7 874 6073 29,7%
Teenustasutulu 2594 2062 25,8%
Renditegevuse kulud -3315 -2 796 18,6%
Puhas renditulu 7 153 5339 34,0%
Avalike pakkumistega seotud kulud -938 - n/a
Halduskulud -1252 -984 27,2%
Muud aritulud ja -kulud 97 267 -63,7%
Puhaskahjum kinnisvarainvesteeringu mudgist - -10 -100%
Klnr?lsva-lra|nvesteer|ngute Umberhindluse kasumid ja 5562 5 886 11,2%
kahjumid
Lopetamata kinnisvarainvesteeringute imberhindluse
L L 175 - n/a
kasumid ja kahjumid
Arikasum 7797 7498 4,0%
Finantstulud 14 17 -17,6%
Finantskulud -1253 -1100 13,9%
Finantstulud ja -kulud kokku -1239 -1083 14,4%
Maksueelne kasum 6 558 6 415 2,2%
Tulumaksukulu -798 -890 -10,3%
Perioodi kasum 5760 5525 4,3%
Ringluses olevate osakute kaalutud keskmine arv 47 350881 23914 800* 98,0%
Kasum osaku kohta (eurodes) 0,12 0,23* -47,8%

*30. juunil 2016 iihendati BOF Baltic Horizon Fundiga. BOF-i osakuomanikud said 1 BOF-i osaku eest 100 Baltic Horizon

Fundi osakut (suhtega 1:100). Osakute arvu on vorreldavuse tagamiseks korrigeeritud.

Tuhandetes eurodes 31.12.2016 31.12.2015 Muutus (%)
Kasutuses olevad kinnisvarainvesteeringud 141 740 86 810 63,3%
Vara brutovaartus 154 938 89671 72,8%
Intressikandvad laenud 69172 51 194 35,1%
Kohustused kokku 78 129 57 978 34,8%
Vara netovaartus 76 809 31693 142,4%
Ringluses olevate osakute arv 57 264743 25016 700* 128,9%
Vara netovaartus osaku kohta (eurodes) 1,3413 1,2669* 5,9%
Laenu tagatuse suhtarv (loan-to-value ratio) 48,8% 59,0%

*30. juunil 2016 ihendati BOF Baltic Horizon Fundiga. BOF-i osakuomanikud said 1 BOF-i osaku eest 100 Baltic Horizon

Fundi osakut (suhtega 1:100). Osakute arvu on vorreldavuse tagamiseks korrigeeritud.
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Fond arvutab ka EPRA puhasvaartust, mis seisuga 31. detsember 2016 moodustas 84,6 miljonit eurot. EPRA
puhasvaartuse arvutamisel kasutatakse 2014. aasta detsembris avaldatud Euroopa kinnisvarasektori
ettevotjate liidu EPRA parima praktika juhiseid. EPRA puhasvadrtuse arvutamiseks korrigeeritakse IFRS-i
reeglite kohaselt arvutatud puhasvdartust nagu on naidatud alljargnevas tabelis:

Tabel 2: Puhasvaartuse korrigeerimine EPRA puhasvaartuseks

Tuhandetes eurodes 31.12.2016
IFRS-i reeglite kohaselt arvutatud puhasvaartus seisuga 31.12.2016 76 809
Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud edasiliikkunud tulumaksukohustuse valja arvamine 7 652
Finantsinstrumentide diglase vaartuse valja arvamine 345
Finantsinstrumentide diglaselt vaartuselt tekkinud edasillikkunud tulumaksu valja arvamine -51
EPRA puhasvaartus* 84 755
Osakute arv 57 264 743
EPRA puhasvaartus osaku kohta 1,4801

* EPRA puhasvaartust moddetakse selleks, et ndidata jooksvalt netovara pikaajalist Giglast vaartust. Selleks jaetakse
valja varad ja kohustused, mis tavaoludes eeldatavalt ei realiseeru, nagu naiteks tuletisinstrumentide Giglane vaartus ja
kinnisvarainvesteeringute iimberhindluse kasumilt tekkinud edasiliikkunud tulumaks.

KINNISVARATURU ULEVAADE

Fondi kinnisvaraportfell, kuhu detsembris kuulus 8 Balti riikide pealinnades asuvat kinnisvarainvesteeringut,
on jatkuvalt peaaegu taielikult valja renditud ja toodab vaga atraktiivset rahavoogu. Seda toetavad
hinnangud, mille kohaselt veavad Balti majanduskasvu peamiselt sisetarbimine ja Balti riikide paremad
ekspordivdljavaated. Fond usub, et on kujundanud tugeva investeeringute portfelli, kuhu kuuluvad
kvaliteetsed kaubandus- ja biiroopinnad, millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku kaubandusturu
liidrid, valitsusasutused ja juhtivate PGhjamaade ettevotete Balti peakorterid voi tugiteenuste keskused.
Lisaks on kolme portfelli lisandunud kinnisvarainvesteeringu (Upmalas Biroji, Pirita keskuse ja Duetto |
biroohoone) mitjad andnud Fondi juhtkonnale kaheaastase puhta aritulu garantii.

Kuna Balti riikide pealinnades puuduvad traditsioonilised stidalinna ostutdanavad, on ostlemine koondunud
ostukeskustesse. Koik turul tegutsevad tuntud ostukeskused eelistavad kasvada laienemise teel, seet&ttu
kavandatakse vaid Uksikuid uusi keskusi. 2016. aasta IV kvartalis liiguti aga mitme suuremahulise
ostukeskuse projektiga edasi, mistGttu voib arvata, et Balti pealinnade kaubandusmaastik jargnevate aastate
jooksul muutub. Hetkel on tuntud ostukeskuste vakantsuse maarad vahemikus 1-3%. Lisaks viimastel
aastatel turule sisenenud juhtivatele rahvusvahelistele jaekettidele, nagu nditeks H&M, Debenhams,
Subway ja Sports Direct, otsivad eeldatavasti ka teised uued jaemuugifirmad uute ostukeskuste
kavandamisega seoses vdimalusi, et Balti riikide elanike kasvavast ostujdust osa saada.

2016. aasta IV kvartalis jaid Balti kaubandussegmendis vaikeste pindade rendihinnad vahemikku 21-60 eurot
ruutmeetri kohta kuus. 150-350 ruutmeetriste kaubanduspindade keskmised rendihinnad olid 13-22 eurot
ruutmeetri kohta, samas kui ankurrentnikud maksid valdavalt 6-11 eurot ruutmeetri kohta. Prognooside
kohaselt jadvad keskmiste ja suurte kaubanduspindade rendihinnad vordlemisi stabiilseks. Fondi portfellis
olevate kaubanduspindade keskmine rendihinna vahemik oli 9,3-13 eurot ruutmeetri kohta kuus, mis vastab
turu keskmisele tasemele.

Pealinna A-klassi biliroopinna rendihinnad pisisid 2016. aasta IV kvartalis vahemikus 12,5-17,4 eurot
ruutmeetri kohta kuus ja kaasaegse B-klassi biroopinna rendihinnad olid vahemikus 8,0-13,0 eurot
ruutmeetri kohta kuus. Lincona keskmine rendihinna tase oli 10,3 eurot ruutmeetri kohta, mis samuti vastab
turu keskmisele tasemele. PGhjamaadest parit tugiteenuskeskuste laienemistrend jatkub — need rentnikud
soovivad ikka veel rentida kimneid tuhandeid ruutmeetreid uusi kontoripindu. See kehtib peamiselt siiski
vaid Vilniuse kohta.
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2016. aastal langes Balti biiroo- ja kaubanduspindade tootlus ligikaudu 75 baaspunkti vGrra ja on séltuvalt
hoone asukohast, vanusest, rendihinna tasemest ja ajaloost tasemel 6,5-7,25%. Samal ajal on Balti riikide
tootlused jatkuvalt 200-250 baaspunkti vGrra kdrgemad kui Ldane-Euroopas voi PGhjamaades ja 100-150
baaspunkti vérra kérgemad kui Poolas.

Joonis 1: Fondi varade jaotus segmentide ja riikide vahel

M Eesti m Kaubandus
m Lati m Biroo
i Leedu i Vaba aeg

Kinnisvarainvesteeringud

2016. aastal oli Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli keskmine taituvus 97,1% (2015: 97,2%) ja keskmine
otsene tootlus 7,2% (2015: 7,2%). Kinnisvara halduskulude tase jai aasta valtel stabiilseks.

Lincona

Hoone keskmine taituvus jai IV kvartali 16pus 92,1% tasemele. On oodata, et pinna, mille Liewenthal
Electronics OU (4% maja renditavast pinnast) Ill kvartalis vabastas, tiidab 2017. aasta | poolaastal iiks teine
blrookompleksi rentnik. IV kvartali keskmine puhastootlus oli 7,8% ja rentnike maksekditumine oli vdaga hea,
volgu polnud. Jargmiste kvartalite jooksul uuendab juhtkond hoone fassaadi selleks, et hoone oleks
rentnikele ja nende td6tajatele jatkuvalt atraktiivne.

Domus Pro

Lisaks hastitootavale | ja Il jargule on plaanis ehitada segakasutusega hoone, mille 6 korrusel asuv renditav
netopind on 4 380 ruutmeetrit (esimene korrus on kaubanduspindade jaoks) ja kus on lisaks on 2 korrust
maa-alust parklat. Ehitustodde ettevalmistusega alustati 2016. aasta IV kvartalis, kui saavutati vajalik
eellepingute tase. Hoone peaks valmima 12 kuu jooksul 2017. aasta IGpuks.

Eellepingutega kaetud laiendust66d on hea nadide Fondile vdartust lisavatest tegevustest.

SKY supermarket
SKY supermarket jatkab oodatult hea netorahavoo tootmist vaatamata sellele, et Iaheduses avati Maxima

kauplus. See téendab, et elamute keskel, vadljakujunenud asukohtades asuvad ostukeskused on (ihed
jatkusuutlikumad kinnisvarainvesteeringud.

Aasta jooksul on juhtkond koost66s pohirentniku SKY-ga koostanud uue arhitektuuriprojekti hoone fassaadi
renoveerimiseks. Koguinvesteering 200 tuhat eurot tehakse 2017. aasta esimeses pooles. Rentnik SKY
supermarket kavandab oma pinnal ka taiendavaid investeeringuid.

IV kvartalis avalikustati, et IKEA avab SKY supermarketi Iaheduses oma esimese Riia kaupluse. See muudab
Riia idaosa veelgi atraktiivsemaks jaekaubanduspiirkonnaks.
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Coca-Cola Plaza

Coca-Cola Plaza pé&hirentnik Forum Cinemas, kellega on solmitud pikaajaline rendileping, jatkab lepingu
taitmist ja rentnikuga seotud risk on vdaga madal. Juhtkond jatkab hoone laiendamise ja korvalasuva
ostukeskusega lhendamise visiooni teostatavuse uurimist. Naabrite, rentnike ja Tallinna linna toel korraldab
juhtkond arhitektuurikonkursi, et leida eelseisva aasta jooksul kdigi huvigruppide jaoks parim ja
6konoomseim lahendus. Seda potentsiaali ei ole kinnisvarainvesteeringu hindamisel veel arvesse voetud,
kuna ehitusdigust pole veel seatud. IV kvartalis avalikustati, et 2017. aasta | kvartalis pannakse muuki
naabermaja Postimaja ostukeskus.

Europa

Vilniuse peamises aripiirkonnas, Konstitucijos Prospektas piirkonnas paiknev ostukeskus pakub
kvaliteetkaupu ja eesmargiks on saada rentnikeks erinevaid A-kategooria moekaupade miidjaid.
Ostukeskuse vahetus laheduses ehitatakse mitut uut biiroohoonet, mis peaksid keskuse pikaajalist edukust
toetama. Kaesoleval aastal avatud suurima bilirookompleksi Quadrum esimene jark mahuga 24 000
ruutmeetrit avaldas ka 2016. aasta IV kvartalis Europa ostukeskuse kiilastatavusele positiivset mdju.

IV kvartalis hoidis juhtkond taktikalistel kaalutulustel 5% hoone rendipinnast vabana, et sinna uusi
atraktiivseid rentnikke leida ja jatkas labiradkimisi, et rentnike koosseisu rahvusvaheliselt tuntud bréandidega
tdiendada. Labiradkimised jatkusid ka Fortase restoraniga, et restoran Umber kujundada ja seega
ostukeskuse toitlustusteenuste imberpositsioneerimine ja kaasajastamine I0pule viia. IV kvartalis paigaldati
parkimismajja uus parkimissiisteem, mis tostis markimisvaarselt nii Europa ostukeskuse kui ka
blirookompleksi kiilastajatele pakutava parkimisteenuse kvaliteeti.

P80 (endine G4S)

Hoone ehitati 2013. aastal rahvusvahelise turvafirma G4S piirkondlikuks peakorteriks. Hoone maa-alusel
korrusel asub ka PGhja-Eesti rahatdotluskeskus. Hoone on linna tuiksooneks olevalt Paldiski maanteelt hasti
nahtav ja ligipaasetav. Krundile on véimalik rajada tdiendav 13 000 ruutmeetrise valjarenditava
brutopinnaga biiroohoone.

G4S peahoone brutopind on 9 179 ruutmeetrit. Hoonel on Giks pdhirentnik — G4S, kes on votnud pikaajalisele
rendile kogu hoone. G4S on koos haldusfirmaga hoone kaks korrust allrendi lepingu alusel Eesti juhtivale
tarkvarafirmale Pipedrive vilja rentinud ja sélminud allrendi lepinguid ka teiste, vdiksemate rentnikega.

Upmalas Biroji
Upmalas Biroji on 2008. aastal ehitatud biirookompleks, mille valjarenditav netopind moodustab 10 599

ruutmeetrit. Hoonel on praegu 13 kvaliteetset rentnikku, kellest 8 vdib pidada esmaklassilisteks
rahvusvahelisteks rentnikeks (77% kogu valjarenditavast netopinnast). Upmalas Biroji positsioneerib end
jagatud ja tugiteenuste keskustele sobiva biiroohoonena ja selle praegusteks rentnikeks on SEB, CABOT,
Bosch, Johnson&Johnson, Strabag jt. Hoone ehitas saksa kinnisvaraarendaja Bauplan Nord ja selle kvaliteeti
on hasti hoitud. Upmalas Biroji valiti 2013. aastal Lati kGige energiatdhusamaks hooneks ja on oma 2 000
ruutmeetriste korrusepindadega iiks eelistatumaid bliroohooneid Riias. IV kvartalis jatkusid ettevalmistused
SEB-i kdsutuses oleva pinna hoonesiseseks laiendamiseks. Juhtkond loodab ka edaspidi hoone rentnike
koosseisu tugevdada ning keskendub SEB-i laienemise jarel vaid tugevaimate rentnike hoidmisele.

Pirita

Pirita ostukeskus Eesti pealinnas Tallinnas on meeldivalt kompaktne keskus, mis asub ajaloolises Pirita
linnaosas Merivalja ja Kloostrimetsa tdanava nurgal. Keskuse |dhedal on populaarne Pirita rand, mida kiilastab
suvekuudel iga pdev kiimneid tuhandeid inimesi. Pirita ostukeskus rekonstrueeriti ja avati 2016. aastal.

Kinnisvarainvesteeringu ankurrentnikud on Rimi ja MyFitness. Pirita ostukeskuse valjarenditav netopind on
ligikaudu 5 500 ruutmeetrit. Labiraakimiste tulemusena sai juhtkond ostukeskuse miiljalt kaheaastase
puhta dritulu garantii. Soetamise hetkest kehtima hakanud garantii tagab stabiilse rahavoo ka
avamisperioodil.
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Fondil on mitmekesine rentnike baas. Fondi tiitarettevGtete renditulu kontsentratsioon 10 suurima rentniku
I6ikes on esitatud joonisel 2. Nagu on tdpsemalt kirjeldatud riskijuhtimise peatiikis, maandatakse
krediidiriski olemasoleva rentnike baasi kdrge kvaliteedi abil.

Joonis 2: Fondi tiitarettevotete renditulu kontsentratsioon 10 suurima rentniku I6ikes

B G4S Eesti AS

B Forum Cinemas AS

m SEB

= RIMI

B Swedbank AS

H Cabot Latvia, SIA

11 SKAI BALTIJA SIA
Riigi Infostisteemi Amet
Maxima LT, UAB
EGALT

= Muud

1,8% \1,9%

RISKJUHTIMINE

Fondi riskijuhtimise eest vastutab Fondivalitseja Northern Horizon Capital AS. Fondijuhi ilesannete hulka
kuulub Fondi tururiskide tuvastamine, tururiskide piirmaarade kohta ettepanekute tegemine, piirmadradest
kinnipidamise jalgimine ja tururiskide tldise riskianalitisi koostamine. Fondijuht jalgib, et Fondil oleksid k&ik
vajalikud, parimale rahvusvahelisel praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab
nende muutmise ja tdiendamise. Fondijuhi aruandeperioodi I6pul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus
valitud riskijuhtimise raamistikuga kooskdlas.

Fondi peamised riskid
Tururisk

Fond on avatud Tallinna ja Riia bliroopindade ning Tallinna, Riia ja Vilniuse kaubanduspindade turu riskidele,
kuna Fondil on kaudsed, |abi tiitarettevotete tehtud investeeringud neil turgudel paiknevasse kinnisvarasse.

Balti riikides on praegu margata parima kvaliteediga biroo- ja kaubanduspindade tootluse langust, sest
konkurents  kinnisvarainvestorite  vahel suureneb jarjepidevalt. Balti riikide biroo- ja
kaubandussegmentidesse tehtud investeeringute tootlused jaavad vahemikku 7,0-7,5%, kuid parima
kvaliteediga bliroopindade tootlused on langenud 6,5% tasemele.
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Intressimddira risk

Fondi riskimaandamise poliitika kohaselt peab pikaajalistel laenudel kogu laenuperioodi valtel olema
fikseeritud intressimaar. Selleks tuleb ujuva intressimdaraga kohustused muuta fikseeritud intressimaaraga
kohustusteks. Selle saavutamiseks Fond kas votab fikseeritud intressimaaraga laene voi kasutab ujuva ja
fikseeritud intressimaara vahetamiseks tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada rahastust parimatel
voimalikel tingimustel ja praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimaaraga laenud sageli kallimad,
kasutab Fond intressimdadra riski maandamiseks tuletisinstrumente, nagu nditeks intressimaara
vahetuslepinguid, forward’eid ja optsioone. Fond ja selle tiitarettevotted soetavad vahetuslepinguid ainult
rahavooriski maandamiseks, mitte kauplemiseks.

Krediidirisk

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

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on risk, et Fond ei suuda avatud positsiooni likvideerida, vara digeaegselt diglase hinnaga
realiseerida véi laenukohustusi refinantseerida.

Paljud investeeringud on vaga raskesti realiseeritavad (mittelikviidsed) ja ei saa olla kindel, et Fondil
Onnestub neist investeeringutest Gigeaegselt valjuda. Kinnisvarainvesteeringud ja osalused teistes,
mitteavalikes majandusiiksustes on olemuselt sellised, et neid mdojutavad majandusharu tsuklilisus,
noudluse langus, turutdrked ja potentsiaalsete ostjate kapitalinappus, mistéttu nende védrandamine on
sageli keerukas voi aegandudev. Fondivalitseja teeb kdik endast oleneva, et tulemusliku rahavoo juhtimise,
likviidsuspuhvri hoidmise ja killaldaste krediidiliinide abil tagada piisav likviidsus.

Likviidsusriski minimeerimiseks on lubatud osa Fondi vahendeid investeerida krediidiasutuste tdhtajalistesse
hoiustesse, lihiajalistesse volakirjadesse ja muudesse kérge likviidsusega vaartpaberitesse.

Fondi poliitika kohaselt tuleb hoida piisavat raha ja raha ekvivalentide taset vdi tagada piisavate
sihtotstarbeliste krediidiliinide olemasolu, et Fond ja selle kontrolli all olevad majandusiiksused saaksid igal
hetkel ja oma strateegilistele plaanidele vastavalt oma kohustusi tdita.

Tegevusrisk

Tegevusrisk on oht saada kahju, mille pGhjuseks on ebapiisavad voi mittetoimivad sisemised protsessid voi
slisteemid, inimestega seotud tegurid voi vdlised siindmused, kaasa arvatud tavaparase aritegevuse voi
siisteemi toimimise katkemine. Fond on avatud mitmesugustele tegevusriskidele ja pliliab neid maandada
sisekontrollisiisteemi 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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VALIAVAADE 2017. AASTAKS

Parast seda, kui teisest avalikust pakkumisest laekunud vahendite abil viidi 2016. aasta IV kvartalis IGpule
Pirita ostukeskuse ja 2017. aasta | kvartalis Duetto | biroohoone omandamine, kuulub Fondi portfelli 9 Balti
riikide pealinnades asuvat valjakujunenud rahavooga kinnisvarainvesteeringut, mille brutovaartus kokku
liletab 156 miljonit eurot. Juhtkond kavatseb ka 2017. aastal teha investoritele Fondi aritulude arvelt
kvartalivaljamakseid.

2017. aastal peaks Euroopa ja Ameerika Uhendriikide majanduskasv globaalsele ebakindlusele vaatamata
jatkusuutlik olema. Majanduskriisi méjud hakkavad minevikku jadma ja 2017. aastal voib vaatamata kdigele
oodata moningast globaalset kasvu. Brexiti hadletuse ja Trumpi voidu m&jud hakkavad avalduma. Eesseisvad
Euroopa valimised ja geopoliitilised pinged tdhendavad seda, et poliitilised riskid jadvad kdrgeks. Samas on
voimalik, et Trumpi vGit toob kaasa toohdive, investeeringute ja varade hindade kasvu Ameerika
Uhendriikides, mis avaldab mdju ka teiste maailmajagude majandustele. 2017. aastal peaks Euroopas
domineerima madalad intressimdarad ja kvantitatiivne leevendamine, kuid mistahes suur majanduslik voi
poliitiline Sokk vdib kaasa tuua intressimddrade jarsu tOusu ja see on (ks peamistest riskidest
kinnisvarahindadele ka Balti regioonis.

Eesti peamiste kaubanduspartnerite keskmine impordi ndudlus peaks 2017. aastal paranema ja see peaks
looma soodsamaid ekspordivdimalusi Eesti ettevdtete jaoks. Euroopa Liidu kaasabil rahastatavate
projektide kiirem ellu viimine Latis ja Leedus aitab kaasa investeeringute kasvule, mis omakorda kiirendab
majanduskasvu ja suurendab méargatavalt eratarbimist. Seni kuni laenukulu jadb madalale tasemele, peaks
Balti riikide rahavooga kinnisvarainvesteeringute dividendipotentsiaal atraktiivseks jadma.

JUHATUSE KINNITUS
Juhatus kinnitab, et juhatuse hinnangul annab Baltic Horizon Fundi 2016. aasta majandusaasta aruande

tegevusaruanne Oige ja Oiglase Ulevaate olulistest slindmustest ja nende mdjust Kontserni
majandustulemustele ja finantsseisundile ning sisaldab ka (ilevaadet peamistest riskidest ja ebakindlustest.
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SOitumatu vandeauditorn aruanne

Baltic Horizon Fundi osakuomanikele

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades
oiglaselt Baltic Horizon Fundi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2016 ning sellel
kuupaeval |6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid
kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu
poolt.

Midiame auditeerisime

Oleme auditeerinud lehekllgedel 20 kuni 62 esitatud Baltic Horizon Fundi (Fond vdi Kontsern)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab:

= konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2016;

= konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruannet eeltoodud kuupaeval 16ppenud majandus-
aasta kohta;

= konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval 16ppenud majandusaasta
kohta;

= konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

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

Arvamuse alus

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

Soltumatus

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

At uatus

= Kuna oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest, siis oleme vastutavad ka kontserni auditi
juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Seoses sellega maaratlesime kontserni Uksustes
(komponentides) labiviidud to0 liigi lahtuvalt kontserni Uksuste suurusest ja/voi riskiprofiilist.

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

= Kokkuvottes katsid KPMG Kontserni audiitorite ja komponendi audiitorite poolt Fondi konsolideeritud
majandusaastaaruande kohta arvamuse avaldamiseks teostatud protseduurid 100% Fondi
konsolideeritud varadest ja muugitulust.

Peamised auditi asiaolud

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

Kinnisvarainvestegringute Oiglane Vaartus

Kinnisvarainvesteeringute vaartus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes seisuga 31.
detsember 2016: 143 320 tuhat eurot; tmberhindluse kasum 2016: 2 737 tuhat eurot.

Viitame jargmistele  konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisadele: Lisa 2d
(arvestuspohimote), Lisad 12 ja 13 (finantsteave).

Peamine audtl asiaoll Kuidas me Seda asjaolu audts kasttiesime

Fondi peamine tegevus on arikinnisvarasse | Meie auditiprotseduurid hdlmasid selle asjaolu
investeerimine. Sellest tulenevalt moodustavad | puhul muuhulgas jargmist:
kinnisvarainvesteeringud seisuga 31. detsember

2016 suurima osa Fondi varadest. ® hindasime protsessi, mille pohjal juhatus valib,
o , o . kontrollib ja hindab Fondi poolt palgatud
Klnmsvaralnvestedermgu;;j ;nééd:tadkss (’)|glz?ses véliseid hindamiseksperte ja nende t66d;
vaartuses mida on inda valiste . . , . .
) o . . . . e h I h k
hindamisekspertide kaasabil diskonteeritud indasime valiste indamisekspertide

objektiivsust ja kompetentsust ning

rahavoogude meetodil selgitasime nendega kokkulepitud toovotu

Méératlesime selle valdkonna peamiseks auditi tingimused, et tuvastada, kas esines
asjaoluks, kuna hindamismetoodika ja -eelduste asjaolusid, mis voisid mojutada valiste
valikul ja rakendamisel tuleb langetada olulisi hindamisekspertide soltumatust voi seada
otsuseid. Kinnisvarainvesteeringute vaartused on piiranguid nende to0le;

peamiste, sh  kapitalisatsiooni ~maara ja | @ koostods meie enda hindamisspetsialistidega:
hinnangulise netotuluga seotud eelduste suhtes - hindasime Fondi valiste hindamis-
vaga tundlikud ning eelduste muutused voivad ekspertide poolt kasutatud hindamis-
hindamistulemust markimisvaarselt mojutada. metoodika sobivust, vérreldes seda
Lisaks muutis meie kdesoleva aasta auditi asjakohaste finantsaruandluse standardite

nouetega ja teiste hindamisekspertide
poolt sarnaste objektide hindamisel
kasutatud metoodikatega;

- kontrollisime Fondi poolt kinnisvara-
investeeringute oiglase vaartuse
hindamisel kasutatud peamiste eelduste ja
sisendite (sh turupdhiste rendihindade

keerukaks asjaolu, et teatud kinnisvara-
investeeringute puhul tugines juhatuse oiglase
vaartuse hinnang valiste ekspertide poolt seisuga
30. september 2016 (ehk enne aruandekuupaeva)
koostatud hindamisaktidel.

2/5



KPMG

ning projektist valjumise kapitalisatsiooni-,
inflatsiooni- ja vakantsuse maarade)
pdhjendatust, vorreldes neid naitajatega,
mille tuletasime soltumatult, lahtudes
kogemustest, mis meil on Fondi
majandussektoris, ja valistest allikatest (nt
juhtivate kinnisvarahindamisega
tegelevate arilihingute avaldatud teabest);

- vordlesime  prognoositud  rahavooge
kehtivate rendilepingute tingimustega;

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

e juhul, kui juhatus oli oma aastalopu hinnangu
kujundanud valiste hindamisekspertide poolt
seisuga 30. september 2016 koostatud
hindamisaktide alusel, hindasime, kas neis
aktides kasutatud peamised eeldused olid
kohased ka seisuga 31. detsember 2016;

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

Muuinformatsioon

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

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

Seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meil kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seejuures, kas see lahkneb oluliselt konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandest voi teadmistest, mille auditi kdigus omandasime, voi kas see naib olevat muul viisil oluliselt
vaarkajastatud. Kui me teeme oma t00 alusel jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud,
siis oleme kohustatud sellest asjaolust teavitama. Meil ei ole sellega seoses millestki teavitada.

Junatuse ja nende, kelle Ulesandeks on valtseming, konustused Seoses
konsalideeritud raamatupidamise aastaaruanaeda

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase esitamise eest
kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu
poolt, ja sellise sisekontrolli eest, mida juhatus peab vajalikuks, et oleks voimalik koostada pettusest voi
veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama, kas Fond
suudab oma tegevust jatkata, esitama infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta, kui see on
asjakohane, ja kasutama arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus
kavatseb Fondi likvideerida voi selle tegevuse I0petada voi kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Ulesandeks on valitsemine, vastutavad Fondi finantsaruandlusprotsessi jarelevalve eest.

vanaeauditon - konustused  S80ses  konsolideeritud - raamatupidamise
dastaaruande auarioa

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

Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti) kohase auditi kdigus kasutame kutsealast otsustust ja
sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi valtel. Lisaks:

. teeme kindlaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande pettusest voi veast tuleneva olulise
vaarkajastamise riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame
neid ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele.
Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tahendada salakokkulepet, voltsimist, informatsiooni
tahtlikku esitamata jatmist voi vaaresitust voi sisekontrolli eiramist;

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

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

poolt on asjakohane ja kas hangitud auditi tdendusmaterjali pdhjal esineb sundmustest voi
tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis voib tekitada markimisvaarset kahtlust Fondi jatkuva
tegutsemise suhtes. Kui jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, siis oleme kohustatud juhtima
vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta
avalikustatud informatsioonile voi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis modifitseerima
oma arvamust. Meie jareldused pohinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupaevani hangitud auditi
toendusmaterjalil. Tulevased sundmused voi tingimused voivad pbhjustada seda, et Fond ei jatka
oma tegevust;

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

. hangime Fondi majandusuksuste vai aritegevuse finantsinformatsiooni kohta piisavalt asjakohast
toendusmaterjali, et avaldada arvamust Fondi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta.
Vastutame Fondi auditi juhtimise, jarelevalve ja teostamise eest. Oleme ainuvastutavad oma
auditiarvamuse eest.
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Vahetame informatsiooni nendega, kelle Ulesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse
ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kaigus tuvastatud
markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

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

Neile, kelle Ulesandeks on valitsemine, esitatud asjaolude seast maaratleme need, mis olid kaesoleva
perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi seisukohast kdige markimisvaarsemad ja on
seega peamised auditi asjaolud. Kirjeldame neid asjaolusid vandeaudiitori aruandes, valja arvatud juhul, kui
seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud mdne asjaolu kohta informatsiooni avalikustada voi kui me
aarmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et mone asjaolu kohta ei tohiks meie aruandes informatsiooni
avaldada, sest voib pdhjendatult eeldada, et avaldamise kahjulikud tagajarjed kaaluvad ules avalikes huvides
avaldamisest tousva kasu.

Tallinn, 31. marts 2017

Eero Kaup
Vandeaudiitori number 459

KPMG Baltics OU
Audiitorettevotja tegevusluba nr 17

KPMG Battics OU

Narva mnt b
Tallinn 10117
Estonia

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

KPMG Baltics OU, an Estonian limited liability Group and a member firm of the KPMG network of independent member firms
affiliated with KPMG International Cooperative (“KPMG International”), a Swiss entity. Reg no 10096082.
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Baltic Horizon Fund HORIZON
KONSOLIDEERITUD KASUMI- JA MUU KOONDKASUMI ARUANNE
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016
Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2016 31.12.2015
Renditulu 7 874 6073
Teenustasutulu 2594 2062
Renditegevuse kulud 7 -3315 -2796
Puhas renditulu 6 7 153 5339
Halduskulud 8 -2 190 -984
Muud éritulud ja -kulud 97 267
Puhaskahjum kinnisvarainvesteeringu midgist - -10
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumid ja kahjumid 6,12 2562 2 886
LGpetamata kinnisvarainvesteeringute iimberhindluse kasumid ja
L 13 175 -
kahjumid
Arikasum 7797 7 498
Finantstulud 14 17
Finantskulud 9 -1253 -1100
Finantstulud ja -kulud kokku -1239 -1083
Maksueelne kasum 6 558 6415
Tulumaksukulu 6,11 -798 -890
Perioodi kasum 6 5760 5525
Tulevikus kasumisse voi kahjumisse (imberliigitatav
muu koondkasum/-kahjum
Rahavoogude riskimaandamise puhaskahjum 16b -113 -23
Rahavoogude riskimaandamise puhaskahjumiga seotud tulumaks 16b, 18 18
11
Tulevikus kasumisse voi kahjumisse limberliigitatav
. -95 -5
tulumaksujargne muu koondkahjum
Perioodi tulumaksujargne koondkasum kokku 5 665 5520
Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta (eurodes) 10 0,12 23,10

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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Baltic Horizon Fund HORIZON

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016
Tuhandetes eurodes Lisa 2016 2015
PGhivara
Kinnisvarainvesteeringud 6,12 141 740 86 810
Lépetamata kinnisvarainvesteeringud 13 1580 -
Muu pdhivara 288 263
PGhivara kokku 143 608 87 073
Kaibevara
Nouded ostjate vastu ja muud néuded 14 1269 840
Ettemaksed 178 81
Raha ja raha ekvivalendid 15 9 883 1677
Kaibevara kokku 11330 2598
Varad kokku 6 154 938 89 671
Omakapital
Sissemakstud kapital 16a 66 224 25674
Omaosakud 16a -8 -
Rahavoogude riskimaandamise reserv 16b -294 -199
Jaotamata kasum 10 887 6218
Omakapital kokku 76 809 31693
Pikaajalised kohustused
Intressikandvad laenukohustused 17 58 981 39 586
Edasilikkunud tulumaksukohustused 4383 3673
Tuletisinstrumendid 22 345 215
Muud pikaajalised kohustused 935 451
Pikaajalised kohustused kokku 64 644 43 925
Lihiajalised kohustused
Intressikandvad laenukohustused 17 10191 11 608
Vdlad tarnijatele ja muud vdlad 18 2876 2036
Tulumaksukohustus 46 112
Tuletisinstrumendid 22 - 17
Muud lihiajalised kohustused 372 280
Lihiajalised kohustused kokku 13 485 14 053
Kohustused kokku 6 78 129 57 978
Omakapital ja kohustused kokku 154 938 89 671

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016

Sisse- Rahavoogude

makstud riskimaanda- Jaotamata Omakapital
Tuhandetes eurodes Lisa kapital Omaosakud mise reserv kasum kokku
Seisuga 01.01.2015 22051 - - 2263 24 314
Perioodi puhaskasum - - - 5525 5525
Muu koondkahjum - - -5 - -5
Koondkasum kokku - - -5 5525 5520
Kapitali swsgmaksed - 163 3623 - i i 3623
osakute emissioon
Qsakuomanlkele i - i 1764 1764
jaotatud kasum
Omandatud tiitarettevotete -
rahavoogude 16b - -194 194 -
riskimaandamise reservid
Seisuga 31.12.2015 25674 - -199 6218 31693
Seisuga 01.01.2016 25674 - -199 6218 31693
Perioodi puhaskasum - - - 5760 5760
Muu koondkahjum - - -95 - -95
Koondkasum kokku - - -95 5760 5 665
Kapitali mssgmgksed - 16a 40550 - - - 40 550
osakute emissioon
Osakute tagasiost 16a - -8 - - -8
Qsakuomanlkele i - i 1091 1091
jaotatud kasum
Seisuga 31.12.2016 66 224 -8 -294 10 887 76 809

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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Baltic Horizon Fund HORIZON
KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016
Tuhandetes eurodes Lisa 2016 2015
Aritegevuse rahavood
Maksueelne kasum 6 558 6415
Mitterahaliste kirjete korrigeerimine:
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutus 12 -2 562 -2 886
Kahjum kinnisvarainvesteeringu muitigist - 10
LOpetamata kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutus 13 -175 -
Tuletisinstrumentide vaartuse muutus - 18
Nouete allahindlus 17 22
Finantstulud -14 -17
Finantskulud 9 1253 1100
Kaibekapitali muutused:
Nouete suurenemine -204 -156
Muu kaibevara suurenemine -106 -82
Muude pikaajaliste kohustuste suurenemine 69 120
Vélgade vahenemine/suurenemine -398 69
Muude lthiajaliste kohustuste vihenemine/suurenemine -50 407
Tasutud tulumaks -103 -54
Rahavood aritegevusest kokku 4285 4 966
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid 14 17
TltarettevGtete soetamine, netorahavoog 12 -20 098 -6324
Kinnisvarainvesteeringute miik 12 - 990
Kinnisvarainvesteeringute soetamine -15 454 -
Kinnisvarainvesteeringute eest tehtud ettemaksed -200 -
Kinnisvarainvesteeringute arendusvaljaminekud -1 660 -1643
Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulu -380 -570
Rahavood investeerimistegevusest kokku -37778 -7 530
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud pangalaenud 8211 4831
Saadud pangalaenude tagasimaksed -4722 -2 684
Laekumised osakute emiteerimisest 16 40 550 3160
Osakute tagasiost -8 -
Osakuomanikele jaotatud kasum -1091 -1 302
Laenukohustustega seotud tehingukulud -127 -27
Makstud intressid -1114 -1030
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 41 699 2948
Raha ja raha ekvivalentide muutus 8 206 384
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1677 1293
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 9 883 1677

Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa.
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Baltic Horizon Fund HORIZON

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANDE LISAD
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016

ARVESTUSPOHIMOTTED

1. Informatsioon aruandva iiksuse 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 on Swedbank AS. Fond on [6plikku kontrolli omav
emaettevite kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle tutarettevotetest (koos nimetatud , Kontsern” voi
,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 bérsil.

Fondi registreeritud aadress on Tornimae 2, Tallinn, Eesti.

Fondi eesmark on pakkuda nii atraktiivset tulumaara kui ka keskpikka ja pikaajalist vadrtuse kasvu eeskatt
arikinnisvarasse, kinnisvarainvesteeringute portfellidesse ja/v8i kinnisvaraettevStetesse investeeringute
tegemise ja neist investeeringutest valjumise teel. Kontserni eesmargiks on pakkuda investoritele pidevat ja
keskmisest kdrgemat riskiga korrigeeritud tootlust. Eesmargi taitmiseks soetab Fond kdrge kvaliteediga
rahavoogu tootvate drikinnisvaraobjektide portfelli ja tegeleb selle haldamisega. See véimaldab pakkuda
stabiilset jooksvat kérge kasumlikkusega tulu ning tagada kasumi investeeringust véljumisel. Ehkki Fondi
eesmargiks on pakkuda investoritele positiivset tootlust ei ole Fondi tegevuse kasumlikkus garanteeritud.

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon Fundi raamatupidamise aruande avalikustame heaks 31. martsil
2017.

Aruandekuupdeval oli Fondil 100%-line osalus jargmistes titarettevGtetes:

Tiitarettevote 2016 2015
BOF Lincona OU 100% 100%
BOF SKY SIA 100% 100%
BOF CC Plaza OU 100% 100%
BOF Domus Pro UAB 100% 100%
BOF Europa Holding UAB* - 100%
BOF Europa UAB 100% 100%
BH P80 OU** 100% -
Kontor SIA 100% -
BH MT24 0U 100% -
Pirita Center OU 100% -

*ettevGte Uhines ettevottega BOF Europa UAB 2016. aasta novembiris.
**yarasem nimi BH G45S OU.

Aruande koostamise alused

Kontserni 31. detsembril 2016 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aruanne on
koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu Euroopa Liit need on
vastu votnud.
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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 tolgendused

Kontsern rakendas esmakordselt teatud standardeid ja standardite muudatusi, mis muutusid kohustuslikuks
1. jaanuaril 2016 va&i hiljem alanud majandusaastatele. Need uued standardid ja muudatused ei avaldanud
Kontserni konsolideeritud raamatupidamisaruandele olulist m&ju. Uute standardite ja muudatuste mdju on
kirjeldatud allpool.

IFRS 11 ,,Uhises ériiiksuses osaluse omandamise arvestus*

Muudatuste kohaselt tuleb tehingute suhtes, mille sisuks on osaluse omandamine Uhises ariliksuses, mille
tegevus moodustab ari, rakendada arilihenduse arvestust. Kuni Ghisoperaator sdilitab Gihise kontrolli, tuleb
ariihenduse arvestust rakendada ka tdiendavate osaluste omandamise suhtes (hises ariliksuses.
Omandatud tdiendavaid osalusi mdddetakse diglases vaartuses. Varem omandatud osalusi ihises ariliksuses
imber ei hinnata.

IAS 16 ,,Materiaalsed péhivarad” ja IAS 38 ,,Immateriaalsed varad”

Muudatustes oOeldakse selgesOnaliselt, et materiaalse pdhivara kulumi arvestamisel ei ole lubatud
tulupdhiseid meetodeid kasutada. Muudatustega kehtestatakse ka vaidlustatav eeldus, et immateriaalse
vara puhul ei ole dige kasutada tulupdhiseid amortisatsioonimeetodeid. Nimetatud eeldus vdib kehtivuse
kaotada vaid siis, kui tulu ja immateriaalsest varast saadava majandusliku kasu tarbimise vahel on ’tugev
korrelatsioon’ voi kui immateriaalset vara véljendatakse tulumaéarana.

IAS 16 ,,Materiaalsed péhivarad” ja IAS 41 ,,P6llumajandus”

Muudatuste tulemusena kuuluvad tootvad taimed standardi IAS 41 ,,PGllumajandus” asemel standardi IAS
16 ,,Materiaalsed pohivarad” rakendusalasse, kajastamaks asjaolu, et tootvate taimede kasutus sarnaneb
tootmisele.

IAS 19 ,Kindlaksmddratud hiivitistega plaanid: téétajate sissemaksed”

Muudatused puudutavad ainult selliseid kindlaksmaadratud hivitistega plaane, mis holmavad teatud
tingimustele vastavaid t66tajate voi kolmandate isikute sissemakseid. Kui need kriteeriumid on tdidetud,
vOib sissemakseid kajastada tooalase teenistuse kulu vdahendamisena perioodil, mil vastavat tdodalast
teenust osutatakse (kuid see pole kohustuslik).

IAS 27 ,,Konsolideerimata finantsaruanded”

Muudatuste kohaselt on ettevottel lubatud investeeringuid tlitarettevGtetesse, UhisettevGtetesse ja
sidusettevotetesse kajastada oma konsolideerimata finantsaruannetes kapitaliosaluse meetodil.

Avaldatud on ka rida uusi standardeid, standardite muudatusi ja tdlgendusi, mis muutuvad kohustuslikuks
majandusaastatele, mis algavad peale 1. jaanuarit 2016. Neid ei ole kdesoleva konsolideeritud vahearuande
koostamisel rakendatud. Muutused, mis vdivad Kontserni seisukohast asjakohasteks osutuda, ja juhtkonna
hinnangud mdju kohta, mida uute standardite, muudatuste ja tolgenduste esmakordne rakendamine vdib
avaldada, on esitatud allpool. Kontsern ei kavatse neid standardeid, muudatusi ja télgendusi rakendada
enne, kui need muutuvad kohustuslikuks.

IFRS 9, Finantsinstrumendid” (2014)

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2018 voi hiljem. Rakendatakse tagasiulatuvalt,
kuid mone erandiga. Eelnevaid perioode korrigeerida ei ole vaja ja korrigeerimine on lubatud vaid siis, kui
on olemas informatsioon, mis ei sisalda tagantjarele tarkust. Lubatud on varasem rakendamine. Ei ole veel
Euroopa Liidu poolt vastu voetud.)
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Standardiga IFRS 9 asendatakse standard IAS 39 ,Finantsinstrumendid: Kajastamine ja mddtmine”, v.a see,
et standardi IAS 39 erand, mis puudutab finantsvarade véi -kohustuste portfelli intressimaarariskile avatud
positsiooni Oiglase vaartuse riskimaandamist, jadb kehtima ning ettevotted vdivad valida, millist
arvestusmeetodit kasutada — kas rakendada standardi IFRS 9 riskimaandamisarvestuse ndudeid voi jatkata
praegu kehtivate standardi IAS 39 nduete rakendamist kdigi instrumentide riskimaandamise arvestusel.

Kontserni hinnangul ei mdjuta standard IFRS 9 (2014) oluliselt Kontserni finantsaruandeid. Tulenevalt
Kontserni dritegevuse olemusest ja talle kuuluvate finantsinstrumentide liikidest ettevotte
finantsinstrumentide liigitamine ja mo66tmine standardi IFRS 9 rakendumisel eeldatavasti ei muutu.

IFRS 15 , Tulu kliendilepingutest”

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2018 voi hiljem. Lubatud on varasem
rakendamine.)

Uues standardis antakse raamistik, mis asendab senised IFRS standardites antud juhised tulu kajastamiseks.
Ettevotted votavad kasutusele viieastmelise mudeli, et kindlaks maarata, millal ja millises summas tulu
kajastada. Uue mudeli kohaselt tuleb tulu kajastada siis (voi sel ajal), kui ettevGte annab kliendile tle
kontrolli kaupade véi teenuste (ile, summas, mida ettevote loodab saada nende kaupade vdi teenuste eest.
SGltuvalt sellest, kas on tdidetud teatud kriteeriumid, kajastatakse tulu:

- ajajooksul, viisil, mis kajastab ettevotte tulemusi, voi
- ajahetkel, kui kontroll kaupade vGi teenuste Ule antakse kliendile ile.

Standardis IFRS 15 kehtestatakse ka p&himd&tted, mida ettevotted peavad jargima kvalitatiivse ja
kvantitatiivse informatsiooni avalikustamisel, mis annab finantsaruannete kasutajatele kasulikku teavet
klientidega solmitud lepingutest tuleneva tulu ja rahavoogude olemuse, suuruse, ajastuse ja ebakindluse
kohta.

Kontserni hinnangul ei mojuta uus standard esmakordsel rakendamisel oluliselt Kontserni finantsaruandeid.
Tulenevalt Kontserni &ritegevuse olemusest ja tema poolt teenitava tulu liikidest ettevGtte tulude
ajastamine ja mootmine standardi IFRS 15 rakendumisel eeldatavasti ei muutu.

IFRS 16 ,,Rendilepingud”

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2019 voi hiljem. Lubatud on varasem
rakendamine. Ei ole veel Euroopa Liidu poolt vastu voetud.)

Uus standard elimineerib rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks, nagu seda tegi
standard IAS 17, ning kehtestab selle asemel Gihe arvestusmudeli rendilevotjate jaoks. RendilevGtjad peavad:

a) arvele vGtma kdigi tle 12-kuuliste rendilepingute varad ja kohustused, v.a juhul, kui renditav vara on
vaikese vaartusega; ning

b) kajastama kasumiaruandes eraldi kulumit renditavatelt varadelt ja intressikulu rendikohustustelt.

Standardi IFRS 16 pdhimdtted rendileandjate jaoks jadvad sisuliselt samaks standardi IAS 17 pShimdtetega,
st rendileandja jagab jatkuvalt oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike
erinevalt.

Kontserni hinnangul ei m&juta muudatused esmakordsel rakendamisel oluliselt Kontserni finantsaruandeid,
kuna Kontsern ei ole rendilevGtjana s6lminud rendilepinguid, mis praegu kehtiva standardi IAS 17 kohaselt
klassifitseeruvad kapitalirendilepinguteks.

2. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspohimaotetest
Alljargnevalt on esitatud kokkuvdte kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel

rakendatud olulistest arvestuspShimotetest. Kirjeldatud arvestuspéhimdtteid on rakendatud jarjepidevalt,
kui jargnevas tekstis ei ole vastupidist marget.
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Fondi olulised arvestusp6himotted

2a. Esitusvaluuta
Fondi arvestus- ja esitusvaluuta on euro. Kdesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud tuhandetes eurodes.

2b. Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne sisaldab Fondi ja selle tiitarettevotete (koos nimetatud
,Kontsern”) finantsnditajaid. Fond omab tiitarettevétte tle kontrolli, kui ta on avatud véi tal on Gigused
tutarettevGttes osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab kasutada oma mojuvdimu
tutarettevétte lle, et selle kasumi suurust mojutada. Tiitarettevotte konsolideerimine algab kuupaevast, mil
Fond omandab kontrolli titarettevotte Ule ja IGpeb siis, kui Fond kaotab kontrolli titarettevotte Ule.

Kontsernisisesed varad ja kohustused ja Kontserni lksuste omavaheliste tehingute tulemused, kaasa
arvatud realiseerumata kasumid ja kahjumid, elimineeritakse konsolideeritud aruande koostamisel.

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

Kohustus kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on téendoline, et kohustuse taitmiseks
tuleb loovutada ressursse ja kohustuse vaartust saab usaldusvaarselt mdota. Esmalt voetakse varad ja
kohustused arvele nende soetusmaksumuses. Varade ja kohustuste edasine arvestamine toimub nii, nagu
allpool kirjeldatud.

2c. Vilisvaluutatehingute iimberarvestamine

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

Vilisvaluutatehing arvestatakse (mber arvestusvaluutasse, kasutades algse tehingu kuupdeval kehtinud
Euroopa Keskpanga ametlikku vahetuskurssi. Igal aruandekuupd&eval arvestatakse vilisvaluutas fikseeritud
rahalised varad ja kohustused Gimber, kasutades aruandekuup&eva vahetuskurssi.

Rahalistest tehingutest tulenevate valuutakursi vahede kumulatiivne moju kajastatakse realiseerunud kasumi
vOi kahjumina raha liikkumise perioodi konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes.

Kui vélismaise &riliksuse arvestusvaluuta erineb emaettevétte arvestusvaluutast, siis konsolideerimisel
arvestatakse selle vélismaise ariliksuse varad ja kohustused (imber aruandekuupéaeval kehtiva vahetuskursi
alusel. Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruande kirjed arvestatakse timber tehingupéevadel
kehtinud vahetuskurssidega. Umberarvestamisest tulenevad valuutakursi vahed kajastatakse omakapitalis
eraldi komponendina nimetuse all ,Valuutakursi vahede reserv”. Valismaise aritiksuse miitimisel kajastatakse
omakapitalis kajastatud kumulatiivne valuutakursi vahede summa kasumis vdi kahjumis samal perioodil, mil
kajastatakse miimisest saadav kasum voi kahjum.

Vidlismaise driliksuse omandamisel tekkinud firmavaartust ja Oiglase vaartuse korrigeerimisi kdsitletakse
omandatud &rilksuse varade ja kohustustena. Need arvestatakse Umber tehingu kuupédeval kehtinud
vahetuskursi alusel.
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2d. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara (maa voi ehitis — v0i osa ehitisest — v6i mdlemad), mida hoitakse
eelkdige renditulu teenimise, kinnisvara vaartuse kasvu vG6i molemal eesmargil, mitte aga kasutamiseks
kaupade tootmisel, teenuste osutamisel vo&i halduslikel eesmarkidel v&i miulgiks tavaparase
majandustegevuse kaigus.

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

Nagu naeb ette finantsaruandluse standard IAS 40, mG&detakse kinnisvarainvesteeringuid parast soetamist
sdltumatute kinnisvara hindajate poolt mairatud diglases vaartuses. Oiglane vdartus on hind, mis saadaks
vara migil m66tmiskuupaeval turuosaliste vahelises tavapéarases tehingus.

Kinnisvarainvesteeringute  vaartuse korrigeerimisi  kajastatakse kasumis vGi kahjumis real
,Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumid ja kahjumid®.

2e. Dividendid (vdljamaksed)

Vialjamaksete summa, mille kohta on tehtud jaotusettepanek, kajastatakse kohustusena siis, kui nad valja
kuulutatakse.

2f. Eraldised

Eraldis kajastatakse siis, kui Kontsernil on méoddunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustus (juriidiline
voi faktiline), on toenéoline, et selle kohustuse tditmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid
vahenevad, ja kohustuse summa on usaldusvaarselt hinnatav.

Eraldised vaadatakse lle igal aruandekuupdeval ja nende vaartust korrigeeritakse, et need valjendaksid
antud hetke k&ige pdhjendatumat hinnangut. Kui raha ajavdartuse mdju on oluline, siis ajastatakse
eraldisena kohustuse taitmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste nidldisvaartus.

2g. Tuletisinstrumendid

Kontsern kasutab intressiméaara riski maandamiseks intressimaara vahetuslepinguid (interest rate swaps).
Tuletisinstrumente kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes 0&iglases vaartuses. Kui
tuletisinstrumendi hinnanguline &iglane vaartus on positiivne, kajastatakse see varana ja kui
tuletisinstrumendi hinnanguline diglane vaartus on negatiivne, kajastatakse see kohustusena.

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

2h. Riskimaandamise arvestus
Kontsern rakendab kdigi intressimaara vahetuslepingute arvestamisel riskimaandamise arvestuse néudeid.

Riskimaandamise efektiivsuse hindamiseks vGrreldakse maandatava alusinstrumendi vGi -tehingu vaartust
ja riskimaandusinstrumendi lepingutingimustes fikseeritud nominaalvaartust.
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Kontsern on liigitanud oma riskimaandamise rahavoogude riski maandamiseks. Rahavoogude riski
maandamine on selliste rahavoogude kdikumiste riskile avatud positsioonide maandamine, mis tulenevad
mingist konkreetsest kajastatud vara voi kohustusega seotud riskist voi prognoositud tehingust.

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

2i. Intressikandvad laenukohustused

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

Sisemise intressimadra meetod on meetod finantsvara vGi -kohustuse korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressitulude voi -kulude asjakohasele perioodile jaotamiseks. Sisemine intressimaar on
maar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased maksed voi laekumised finantsinstrumendi
eeldatava kehtivusaja voi vajaduse korral liihema perioodi viltel tapselt finantsvara voi -kohustuse neto
raamatupidamisvaartusesse (jadkvaartusesse). Sisemise intressimdara arvutamisel prognoosib Kontsern
rahavoogusid, vottes arvesse finantsinstrumendi koiki lepingulisi tingimusi. Arvestus hdlmab kdiki lepingu
osapoolte vahel makstud voi saadud tasusid, mis on sisemise intressimadra lahutamatuteks osadeks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid v6i allahindlusi.

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

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

Finantskohustus eemaldatakse finantsseisundi aruandest siis, kui see on tdidetud, tihistatud vdi aegunud.
2j. Muud kohustused

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

Tulevaste perioodide ettemakstud tulusid kajastatakse kohustuste all.

2k. Finantsvarad

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

Finantsaruandluse standardi IAS 39 rakendusalasse jdavaid finantsvarasid liigitatakse vastavalt nende
olemusele jargmistesse kategooriatesse: Oiglases vdartuses muutustega ldbi kasumi voi kahjumi
kajastatavad finantsvarad, laenud ja nduded, lunastustdhtajani hoitavad investeeringud ning mutgivalmis
finantsvarad. Finantsvara voetakse esmasel kajastamisel arvele Oiglases vaartuses. Juhul kui tegu on
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investeeringuga, mis ei ole diglases vaadrtuses muutustega labi kasumi vGi kahjumi kajastatav finantsvara,
liidetakse Oiglasele vaartusele ka finantsvara omandamisega otseselt seotud tehingukulud.

Kontsern maaratleb, mis kategooriasse finantsvara kuulub selle esmasel kajastamisel. Kui see on lubatud ja
vajalik, siis hinnatakse finantsvara maaratluse asjakohasust iga aruandeperioodi Ipus.

Koiki tavaparastel tingimustel toimuvaid finantsvara oste ja milke, st oste ja miilke vastavalt lepingutele,
mille kohaselt antakse vara Ule ajavahemiku jooksul, mis on kehtestatud digusaktidega v&i on konkreetsel
turul kokkuleppeliselt vélja kujunenud, kajastatakse tehingupdeval (tehingupaev on kuupdev, mil Kontsern
vOtab endale vara ostmise voi miilimise kohustuse). Muudel juhtudel kajastatakse vastavaid tehinguid
tuletisinstrumentidena, kuni jduab katte nende arvelduspaev.

Kontsern IGpetab finantsvara (vOi finantsvara osa voi sarnaste finantsvarade riihma) kajastamise siis, kui:

- tema Oigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele 16pevad;

- ta annab lle Sigused finantsvarast tulenevate rahavoogude saamiseks vGi kui tal sailivad Sigused
finantsvarast tulenevate rahavoogude saamiseks, kuid ta votab endale kohustuse need rahavood arvete
edasi esitamise kokkuleppe alusel olulise viivituseta kolmandatele isikutele edasi kanda; ja

- ta kas (a) on andnud dle sisuliselt kdik finantsvara omandiga seonduvad riskid ja hiived voi (b) ta pole
andnud (le ega ka séilitanud sisuliselt kdiki finantsvara omandiga seonduvaid riske ja hiivesid, kuid ta on
andnud Ule kontrolli finantsvara le.

2l. Nouded

Noudeid mdddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses, st soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
vaartuse languse katteks moodustatud allahindlused. Juhtkond teeb nduetele individuaalseid allahindlusi
ja hindab nduete laekuvust aasta valtel iga kliendi kohta eraldi.

2m. Raha ja raha ekvivalendid

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

2n. Tingimuslikud varad ja kohustused

Tingimuslikku kohustust ei kajastata konsolideeritud finantsseisundi aruandes. Tingimuslik kohustus
avalikustatakse, valja arvatud juhul, kui majanduslikku kasu sisaldavate ressursside vahenemise véimalus on
darmiselt vahetdendoline.

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

20. Aruandekuupdevajairgsed siindmused

Parast aruandekuupdeva toimunud sindmused, mis annavad tdiendavat informatsiooni Kontserni
finantsseisundi  kohta aruandekuupadeval (korrigeerivad siindmused), vdetakse konsolideeritud
raamatupidamise aruande koostamisel arvesse, korrigeerides aruandes kajastatud summasid.

Olulised aruandekuupdevajargsed mittekorrigeerivad slindmused avalikustatakse konsolideeritud
raamatupidamise aruande lisades.

2p. Renditulu
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Kasutusrendilepingute alusel saadavat renditulu, mis koosneb klientidelt saadavatest rendisummadest,
kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt. Renditulust arvatakse maha véimalikud malgimaksud.
Rentnikele rendilepingute sdlmimiseks vGi pikendamiseks antud stiimuleid kajastatakse rendiperioodi
jooksul renditulu lahutamatu osana.

Teenustasutulud kajastatakse kasumiaruandes brutosummas, kui Kontsern ei tegutse kolmanda isiku nimel
(kdsundisaajana/esindajana) ja ei vta arvete esitamise eest vahendustasu. Muudel juhtudel kajastatakse
arvete edasiesitamisest saadava tuluna teenitud vahendustasud.

2q. Kulud

Kulusid kajastatakse tekkepohiselt. Kontsern kajastab kulud konsolideeritud kasumiaruandes, vélja arvatud
kinnisvarainvesteeringute soetamisel tekkivad kulud, mis lisatakse kinnisvarainvesteeringute
soetusmaksumusele, ja laenukasutuse kulutused, mis kapitaliseeritakse. Tegevuskulud sisaldavad
majandusaasta jooksul renditulu teenimisega seoses tekkinud kulusid, sh kinnisvarainvesteeringute
tegevus- ning remondi- ja hoolduskulude katmise kulusid.

2r. Halduskulud

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

2s. Tasumisele kuuluv tulumaks
Kontserni tiitarettevotete maksustamine

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

Fondi maksustamine
Kasu vara voorandamisest

Lepingulise investeerimisfondi kasu vara véGrandamisest maksustatakse tulumaksuga, kui:

1) miiddud kinnisasi asub Eestis voi

2) vodrandatud asja- v6i ndudedigus oli seotud Eestis asuva kinnisasja voi ehitise kui vallasasjaga voi

3) voorandati voi tagastati osalus aritihingus, lepingulises investeerimisfondis v6i muus varakogumis, mille
varast voorandamise vGi tagastamise ajal vGi mdnel perioodil sellele eelnenud kahe aasta jooksul
moodustasid otse voi kaudselt Gle 50% Eestis asuvad kinnisasjad voi ehitised kui vallasasjad ja milles
voorandajal oli nimetatud tehingu tegemise ajal vahemalt 10%-line osalus.

4) kasu saadi punktis 3 nimetatud tingimustel samas punktis nimetatud a&riGihingu, lepingulise
investeerimisfondi v6i muu varakogumi likvideerimisel.

Tulumaksuga ei maksustata punktis 3 nimetatud osaluse tagastamisel v6i punktis 4 nimetatud likvideerimise
korral saadud kasu osa, mille aluseks olev tulu on tulumaksuga maksustatud tulumaksuseaduse sdtete
kohaselt vGi osaluse tagasi ostnud véi likvideerimisjaotist maksnud ariGhingu tasemel.

2t. Edasiliikkunud tulumaks

Fondi tltarettevotete edasiliikkunud tulumaks

Edasilikkunud tulumaksu arvestatakse kohustuse meetodil k&igilt aruandekuupdeval esinevatelt ajutistelt
erinevustelt. Ajutine erinevus on varade voi kohustuse raamatupidamisvadartuse ja maksustamisbaasi vahe.
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Edasilikkunud tulumaksukohustus kajastatakse kdigi maksustatavate ajutiste erinevuste kohta, vélja arvatud
juhul kui:

i) edasilikkunud tulumaksukohustus tekib vara véi kohustuse esmasel kajastamisel tehingu puhul, mis
ei ole arilihendus ega mdjuta tehingu toimumise ajal arvestuslikku kasumit ega ka maksustavat
kasumit (maksukahjumit); ja

ii) maksustavad  ajutised  erinevused on seotud investeeringutega tiitarettevotetesse,
sidusettevGtetesse ja osalustega Uhistes ettevotmistes, mille puhul on vdimalik ajutise erinevuse
tihistumise ajastamist kontrollida ja on tGenéaoline, et ajutist erinevust ei tihistata lahemas tulevikus.

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

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

ii) mahaarvatavad ajutised erinevused on seotud investeeringutega tltarettevGtetesse,
sidusettevGtetesse ja osalemistega Uhistes ettevotmistes — nende puhul kajastatakse edasilikkunud
tulumaksuvara tksnes ulatuses, mille osas on tGenédoline, et kdnealune ajutine erinevus lahitulevikus
tihistub ja tulevikus tekib maksustatav kasum, mille arvelt saab ajutist erinevust kasutada.

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

Edasilikkunud tulumaksuvaraside ja -kohustuste md&tmiseks kasutatakse maksumaarasid, mida eeldatavasti
rakendatakse vara realiseerimise vdi kohustuse arveldamise perioodil, lahtudes aruandekuupaeval kehtinud
vGi olulises osas kehtima hakanud maksumé&aradest (ja maksustamist reguleerivatest seadustest).

Edasilikkunud tulumaksuvarad ja —kohustused saldeeritakse ainult juhul, kui on juriidilist jdudu omav Gigus
saldeerida tasumisele kuuluvaid tulumaksu varasid ja kohustusi ning edasilikkunud tulumaksuvarad ja -
kohustused on seotud sama majandusiiksuse tulumaksuga, mida haldab sama maksuhaldusasutus.

Edasilikkunud tulumaks, mis on seotud otse omakapitalis kajastatavate tehingute ja slindmustega,
kajastatakse omakapitalis, mitte kasumis vdi kahjumis. Edasilliikkunud tulumaks kajastatakse vastavalt selle
aluseks oleva tehingu olemusest kas kasumis voi kahjumis voi otse omakapitalis.

Eesti seaduste kohaselt ettevGtte aruandeaasta kasumit ei maksustata. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevbtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.

Maksustamisstlisteemi eripara tottu ei teki ajutisi erinevusi varade ja kohustuste maksustamisbaaside ning
raamatupidamisvaartuste vahel ning seet6ttu ei teki ka edasilikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustusi.
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Dividendidelt makstav ettevGtte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna ning -kohustusena dividendide
valjakuulutamise hetkel, s6ltumata perioodist, mille eest dividendid vélja kuulutatakse voi millal dividendid
tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksmisele jargneva kuu 10.
kuupédeval.

2u. Oiglase viirtuse médtmine

Kontsern kajastab teatud finantsinstrumente, nagu naiteks tuletisinstrumente ja mittefinantsvarasid, nagu
naiteks kinnisvarainvesteeringuid, Giglases vaartuses, mida mdddetakse iga aruandeperioodi IGpus. Lisaks
avalikustatakse Kontserni raamatupidamise aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate
finantsinstrumentide diglane vaartus.

Oiglane vairtus on hind, mida saadaks vara miitigil vi makstaks kohustuse iileandmisel m&dtmiskuupieval
turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vairtuse md&dtmisel eeldatakse, et vara miiiigi voi
kohustuse tleandmise tehing toimub kas:

e vara vOi kohustuse pohiturul; voi

e  kui pShiturg puudub, siis vara vdi kohustuse jaoks soodsaimal turul.

Kontsernil peab olema m&&tmiskuupaeval juurdepdas pShi- vGi soodsaimale turule.

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

Mittefinantsvara diglase vaartuse mddtmisel vdetakse arvesse turuosalise vdimet luua majanduslikke hiivesid,
kasutades vara parimal viisil voi miites selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas piisavalt
Giglase vaartuse mootmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jalgitavaid sisendeid ja
minimaalselt mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu md&tmise seisukohast olulised:
e 1. tase — varade vGi kohustuste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;
e 2. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu modtmise seisukohast
oluline, on kas otseselt vdi kaudselt jalgitav;
e 3. tase — hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu modtmise seisukohast
oluline, on mittejalgitav.

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

2v. Aritihendused

Arilihendusi kajastatakse omandamismeetodil, vilja arvatud juhul kui driiithendus toimub Uhise kontrolli all
olevate majandusiiksuste vahel.

Omandamismeetodi rakendamine

Omandamismeetodit rakendatakse selliste uute tiitarettevGtete omandamisel, mis vastavad éariks liigitamise
tingimustele. Omandamismeetodi rakendamisel mdddetakse omandatud ettevdtete eristatavaid varasid ja
kohustusi nende kajastamisel omandamise kuupdeva Oiglastes vadrtustes. Omandatud ettevotte
soetusmaksumus koosneb lileantud tasu (raha voi omaaktsiate) Giglasest vaartusest.

33




o

BALTIC
Baltic Horizon Fund HORIZON

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANDE LISAD
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016

Juhul kui makstava tasu IGplik suurus soltub Ghest v6i mitmest tulevikusindmusest, siis voetakse neid
soetusmaksumuse kajastamisel arvesse vaid siis, kui viidatud siindmus v&i sindmused on téenaolised ja nende
maksumust saab usaldusvaarselt mééta. Hilisemaid muutusi varaks vGi kohustuseks liigitatud tingimusliku tasu
Oiglases vaartuses kajastatakse vastavalt finantsaruandluse standardi IAS 39 nGuetele kas kasumis véi kahjumis
vO6i muu koondkasumi muutusena. Kui tingimuslik tasu liigitatakse omakapitaliks, siis seda ei méddeta imber
enne, kui toimub selle 16plik tasumine.

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

Omandatud varad kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on tden&oline, et Kontsern saab
téendoliselt varast tulevast majanduslikku kasu ja varade vaartust saab usaldusvaarselt moota.

Omandatud kohustused kajastatakse konsolideeritud finantsseisundi aruandes, kui on téendoline, et
kohustuse tditmiseks tuleb loovutada ressursse ja kohustuse diglast vaartust saab usaldusvaarselt moota.
Esmasel kajastamisel m&Gdetakse omandatud varasid ja kohustusi soetusmaksumuses. Padrast esmast
kajastamist m60detakse omandatud varasid ja kohustusi, nagu eelpool kirjeldatud.

Aritihendused iihise kontrolli all olevate majandusiiksuste vahel

Arilihendus toimub Ghise kontrolli all olevate majandusiiksuste vahel, juhul kui:
e  kuiloplik kontroll Ghinevate majandusiksuste le kuulub samale isikule (voi isikutele) nii enne kui ka
parast drithendust ja
e see Uhine kontroll ei ole ajutine.

Kui ariithendus liigitub tihise kontrolli all olevate majandusiiksuste vaheliseks driiihenduseks, siis arvestatakse
seda ihinemiseelsete vaartuste alusel. Selle meetodi puhul voetakse omandatud varad ja kohustused arvele
nende Uhinemiseelses Giglases vaartuses ja firmavaartust ei kajastata. Konsolideeritud raamatupidamise
aruandes kajastatakse molema majandusiiksuse kogu aasta tulemused ka siis, kui &rilthendus toimus
majandusaasta keskel. Varasemate aastate vordlusandmed peegeldavad samuti mélema majandusiiksuse
liidetud tulemusi.

Baltic Horizon Fundi (ihinemine Baltic Opportunity Fundiga

30. juunil 2016 Ghines Baltic Horizon Fund Baltic Opportunity Fundiga; selleks emiteeriti iga Baltic Opportunity
Fundi osaku eest 100 Baltic Horizon Fundi osakut (suhtega 1:100). Avaliku pakkumise kdigus noteeriti NASDAQ
Tallinna borsil 41 979 150 osakut, pakkumishinnaks oli 1,3086 eurot osaku kohta, emissiooni tulu kokku
moodustas 29,7 miljonit eurot. Fondi kapitali suurendati 21 miljoni euro vorra, lilejadanud 8,7 miljonit eurot
kasutati selleks, et Fondist valjuda soovivate osakuomanike osakud tagasi osta (7,5 miljonit eurot) ja tasuda
markimistasud (1,2 miljonit eurot).

Uhinemist kasitleti kui ihise kontrolli all toimunud Kontserni imberkorraldamist. Baltic Horizon Fundi ja Baltic
Opportunity Fundi Ghinemisel kajastati varad ja kohustused nende raamatupidamisvaartustes ehk summades,
milles need olid kajastatud Baltic Opportunity Fundi raamatupidamisaruandes. Firmavaartust ei tekkinud.
Uhinemise ajal Fondil enda varasid ja kohustusi ei olnud. Seega on Baltic Opportunity Fundi ajaloolised
Uhinemiseelsed finants- ja tegevustulemused otseselt vdrreldavad Fondi Ghinemisjargsete tulemustega.
Kaesolevas konsolideeritud aastaaruandes on Baltic Opportunity Fundi Ghinemiseelsed finantstulemused
esitatud Fondi tulemustena.

Teisel avalikul pakkumisel, mis toimus novembris, kaasas Fond tdiendavalt 20,6 miljonit eurot kapitali
(brutosumma). Uute osakute pakkumise tulemusena on Fondi osakute koguarv aruandekuupaeval 57 264 743
ja osakud on noteeritud nii NASDAQ Stockholmi kui ka NASDAQ Tallinna borsil.
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3. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel peab juhtkond tegema otsuseid, andma
hinnanguid ja rakendama eeldusi, mis mdjutavad aruandes aruandekuupdeva seisuga kajastatud tulusid,
kulusid, varasid ja kohustusi ning avalikustatud tingimuslikke kohustusi. Hinnangute ja eelduste olemusliku
ebakindluse t6ttu voivad tegelikud tulemused hinnangutest erinevaks kujuneda ja seetdttu vbivad nendega
seotud varade ja kohustuste raamatupidamisvaartused tulevikus markimisvaarset korrigeerimist vajada.

Otsused

Juhtkond loeb teenustasutulude kajastamisel jargmisi asjaolusid tunnuseks, et Kontserni ettevGte on
rentnikega s6lmitud lepingute taitmisel kdasundiandja:

e ettevGte on peamine vastutaja lepingu taitmise eest ja tal on Gigus kommunaal- ja muude teenuste
lepinguid igal ajal I6petada, peatada v6i muuta, sélmida lepinguid teiste teenusepakkujatega véi vahetada
osutatava teenuse liiki;

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

Rentnikel on digus Kontserni ettevdtte eelneval kirjalikul ndusolekul kommunaalteenuste pakkujatega ka
otse lepinguid sdlmida. Taolistel juhtudel on Kontserni ettevdte kdsundisaaja.

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

Ariiihendused

Kontsern on omandanud osalusi tutarettevotetes, mille pdhitegevuseks on kinnisvarainvesteeringute
omamine. Kui tiitarettevGtte omandamine ei kujuta endast ,lahutamatut kogumit tegevustest ja varadest”,
nagu on satestatud finantsaruandluse standardis IFRS 3, siis kajastatakse tiitarettevotte omandamist kui
vara omandamist, mille puhul soetusmaksumus jagatakse omandatud varadele ja kohustuste vahel nende
suhteliste Giglaste vaartuste alusel ning soetusmaksumuse jaotamisel firmavaartust ning edasiliikkunud
tulumaksuvarasid ega -kohustusi ei kajastata. Kontsern kajastab omandamist arithendusena siis, kui lisaks
kinnisvarainvesteeringule soetatakse ka varast lahutamatu kogum tegevusi.

Ariithendusena kajastamise kriteeriumiteks on jargmised tunnused:
e varade koosseisu kuulub mitu maa ja hoonete objekti;
e rentnikele pakutakse lisateenuseid (nt hooldus-, puhastus-, valve-, raamatupidamisteenuseid jne);
e tegevusprotsesside (sh kdigi asjakohaste haldustegevuste, nagu néiteks arvete esitamise, maksete
vastuvGtmise, ettevotte omanikele juhtimisinformatsiooni andmise ja rentnike andmete
tootlemise) jaoks on olemas tootajad;
e omandatud kinnisvarainvesteeringute haldamise protsess on keerukas.

Kasutusrendi lepingud — Kontsern kui rendileandja

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

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

e Kontsern jaab rendiperioodi I6pus vara omanikuks;

e ei ole sOlmitud kokkulepet, mille kohaselt rentnikul oleks véimalus osta kinnisvarainvesteering
soodushinnaga voi hinnaga, mis on tunduvalt madalam kui kinnisvarainvesteeringu diglane
vaartus;

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

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

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

Hinnangud ja eeldused

Edasiliikkunud tulumaks

Kontsernile kohalduvad erinevate jurisdiktsioonide tulu- ja kapitalimaksud. Tasumisele kuuluvate ja
edasilikkunud maksude arvestamine nduab olulisi hinnangutel pdhinevaid otsuseid. On palju tehinguid ja
arvutusi, mille IGplikud maksusummad ja nende summade arveldamise aeg on tavaparase aritegevuse kaigus
ebakindlad. Naiteks séltub kinnisvarainvesteeringutest tulenevatele ajutistele erinevustele rakenduv tegelik
maksumaar kinnisvarainvesteeringu miiligi viisist ja ajast. Kontsern kajastab eeldatavate maksuvaidluste
katteks kohustusi, mis pdhinevad hinnangutel selle kohta, kas on vaja tasuda tdiendavaid makse. Kui
tegelikud tulemused erinevad algselt kajastatud summadest, siis mojutavad need erinevused puhaskasumit
ja edasillikkunud tulumaksu perioodides, kus erinevus ilmnes.

Kinnisvarainvesteeringute Giglane vddrtus

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

4. Finantsriski juhtimine

Fondi riskijuhtimise eest vastutab Fondivalitseja Northern Horizon Capital AS. Fondijuhi ilesannete hulka
kuulub Fondi tururiskide tuvastamine, tururiskide piirmaarade kohta ettepanekute tegemine, piirmaaradest
kinnipidamise jalgimine ja tururiskide Uldise riskianaluusi koostamine. Fondijuht jdlgib, et Fondil oleksid k&ik
vajalikud, parimale rahvusvahelisel praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse korral algatab
nende muutmise ja tdiendamise. Fondijuhi aruandeperioodi Idpul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus
valitud riskijuhtimise raamistikuga kooskdlas.

4a. Krediidirisk

Kontsern on kehtestanud protseduurid, mis tagavad, et rendilepinguid sGIimitakse klientidega, kellel on ndutele
vastav krediidiajalugu, ja et vastuvdetava krediidiriski limiite ei Uletata. Rentnikutega seotud krediidiriski
vahendatakse muuhulgas sellega, et ndutakse rentnikelt tagatisraha ja solmitakse rendigarantii lepinguid.
Likviidsete vahendite paigutamise ja finantsinstrumentide kauplemisega seotud krediidiriske (vastaspoole
krediidiriske) minimeeritakse sellega, et sdlmitakse lepinguid vaid selliste kohalike ja rahvusvaheliste pankade
ja muude finantseerimisasutustega, kellel on kérge krediidireiting.

Maksimaalne krediidirisk on vordne koigi finantsseisundi aruandes kajastatud finantsvarade (sealhulgas
tuletisinstrumentide) raamatupidamisvaartuste summaga.
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Kontsernisiseselt ei esine markimisvaarset krediidiriski kontsentratsiooni. Seisuga 31. detsember 2016 oli
krediidiriski positsioon jargmine:

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Raha ja raha ekvivalendid 9 883 1677
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 1269 840
Krediidirisk kokku 11 152 2517

2016. aastal liigitas Kontsern ebatdenaoliselt laekuvaks ndudeid summas 17 tuhat eurot.

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

4b. Intressimaara risk

Kontserni intressimadra risk tuleneb intressikandvatest laenukohustustest. Intressimdirade k&ikumine
mdjutab intressikulu (lisa 16b). Kontsern kasutab intressimdaradega seotud rahavoo riski maandamiseks
intressimaara vahetuslepinguid.

Parast intressimddra vahetuslepingute md&ju arvestamist oli seisuga 31. detsember 2016 63% Kontserni
laenudest fikseeritud intressimaaraga (2015: 66%). Vt avatust krediidiriskile lisast 4c.

Jargnev tabel nditab Kontserni maksueelse kasumi ja omakapitali tundlikkust intressimaarade piisavalt
tGendolise muutumise suhtes (intressimaara vahetuslepingute vaartusele avalduva mdju kaudu) eeldusel,
et kdik teised muutujad jadvad konstantseks:

2016 2015
MG&ju maksu- MGju MG&ju maksu- MdGju
eelsele kasumile omakapitalile eelsele kasumile omakapitalile
Suurenemine +50 baaspunkti -122 704 -88 307
Vdhenemine -50 baaspunkti 122 -704 88 -307

Kontsern kasutab ujuva intressimadraga pikaajaliste laenude intressimaara fikseerimiseks intressimaara
vahetuslepinguid. Nende abil muudetakse ujuva intressimdaraga kohustused fikseeritud intressimaaraga
kohustusteks. Fikseeritud intressimdarade saavutamiseks votab Fond kas fikseeritud intressimaaraga laene
vOi kasutab ujuva ja fikseeritud intressimaara vahetamiseks tuletisinstrumente. Kuna Fond soovib saada
rahastust parimatel vGimalikel tingimustel ja praeguses turusituatsioonis on fikseeritud intressimadraga
laenud sageli kallimad, kasutab Fond intressimé&ara riski maandamiseks tuletisinstrumente, nagu naiteks
intressimaara vahetuslepinguid, forward’eid ja optsioone.

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

Fondi eesmark on tagada pangalaenude abil tasakaal rahastamise jarjepidevuse ja paindlikkuse vahel.

Allpool esitatud tabel annab llevaate Kontserni finantskohustuste tditmiseks tehtavate maksete lepingulistest

tahtaegadest seisuga 31. detsember 2016. Tabelis on esitatud diskonteerimata brutosummad, mis sisaldavad
ka lepingulisi intressimakseid.
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Vahem Rohkem Raamatu-
Tuhandetes eurodes kui 3 3 kuud - 1-2 2-5 kui 5 Kokku pidamis-
kuud 1 aasta aastat aastat aastat visrtus
Seisuga 31.12.2016
Intressikandvad laenukohustused 816 10670 31177 17271 12118 72052 69172
Tuletisinstrumendid - - 168 5 172 345 345
Vdlad tarnijatele ja muud vdlad 1749 1127 - - - 2876 2 876

Lihiajalised ja pikaajalised

finantskohustused kokku 2565 11797 31345 17276 12290 75272 72393

Seisuga 31. detsember 2016 letasid Fondi lihiajalised kohustused kadibevara 2 147 tuhande euro vorra. Seda
tingis peamiselt see, et kaks pangalaenu summas 7 016 tuhat eurot ja 1 453 tuhat eurot aeguvad 2017. aasta
detsembris. Fondi juhatus on veendunud, et aeguvaid laene saab pikendada voi teiste pankade abiga
refinantseerida. Eeldades, et see on vdimalik, nditab Fondi 2017. aasta rahavoo prognoos seda, et Fond suudab
katta muud lihiajalised kohustused olemasoleva kaibevara ja aritegevuse rahavoo arvelt.

4d. Valuutarisk

Fondi peamine valuuta on euro. Fondil ei ole Balti riikides valuutariski, sest Leedu Gihines 1. jaanuaril 2015.
aastal euroalaga. 2015. ja 2016. aastal ei olnud Kontsernil olulisi varasid ega kohustusi mitte Gheski teises
valuutas peale euro ja Kontsern ei olnud kohustatud tegema parast seda kuupdeva mingeid olulisi tehinguid
mitte Gheski teises valuutas peale euro. Eesti ja Lati votsid euro kasutusele vastavalt 2011. ja 2014. aastal.

5. Kapitalijuhtimine
Kontsern jalgib kapitali laenu tagatuse suhtarvu abil. Selle arvutamiseks jagatakse laenukohustused kinnisvara

vaartusega. Kontserni eesmark on, et laenukohustuste ja kinnisvara vaartuse suhe oleks 50%. Seisuga 31.
detsember 2016 taitis Kontsern koiki valiselt kehtestatud kapitalinduded.

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Intressikandvad laenukohustused 69172 51194
Kinnisvarainvesteeringud 141740 86 810
Laenukohustuste ja kinnisvarainvesteeringute suhe (laenu tagatus) 48,8% 59,0%

6. Tegevussegmendid
Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

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

e Biroo - bliroopindade segmenti kuuluvad Lincona biirookompleksi (Eesti), P80 (varasem nimi:
G4S)(Eesti) ja Upmalas Biroji bliroohoone (Lati) 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 drisegmentide tulemusi eraldi, et votta vastu otsuseid segmentidele eraldatavate
vahendite kohta ja hinnata nende tegevuse tulemusi. Segmentide tulemusi hinnatakse puhta renditulu ja
puhaskasumi/-kahjumi alusel.
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Informatsioon kdigi tegevussegmentide kohta on esitatud allpool. Segmentide tulemusi hinnatakse nende
puhta renditulu alusel, kuna juhtkonna hinnangul on see informatsioon kdige asjakohasem, et segmentide
tulemusi hinnata ja neid teiste sama valdkonna majandusiiksustega vorrelda.

Tegevussegmendid — 31. detsember 2016

Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendid
kokku
01.01.2016 - 31.12.2016:
Vilistelt klientidelt teenitud tulu® 6678 2 806 984 10 468
Segmendi puhas renditulu 3920 2261 972 7 153
Kasum diglase vaartuse muutusest 897 1490 350 2737
Intressikulu? -703 -297 -163 -1163
Tulumaksukulu -722 -76 - -798
Segmendi puhaskasum 3353 3257 1138 7748
Seisuga 31.12.2016:
Segmendi varad 77 010 57 291 13 232 147 533
Kinnisvarainvesteeringud 72710 56 030 13 000 141 740
Lépetamata kinnisvarainvesteeringud - 1580 - 1580
Segmendi kohustused 41732 28 781 7 075 77 588
1. Vailistelt klientidelt teenitud tulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist
mudgitulu.
2. Intressikulu sisaldab ainult valist intressikulu.
Tegevussegmendid — 31. detsember 2015
Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendid
kokku
01.01.2015 - 31.12.2015:
Vilistelt klientidelt teenitud tulu® 5587 1574 974 8135
Segmendi puhas renditulu 3234 1143 962 5339
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest 2961 -105 30 2 886
Intressikulu? -632 -208 -235 -1075
Tulumaksukulu -890 - - -890
Segmendi puhaskasum 4 549 1050 738 6 337
Seisuga 31.12.2015:
Segmendi varad 61077 15611 12 759 89 447
Kinnisvarainvesteeringud 58 700 15 460 12 650 86 810
Segmendi kohustused 41 480 8870 7 353 57 703
1. Valistelt klientidelt teenitud tulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist

miudgitulu.
2. Intressikulu on vorreldavuse tagamiseks korrigeeritud. Enne korrigeerimist sisaldas intressikulu Kontserni-
sisest intressikulu.
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Segmentide puhas renditulu*

01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015

Vaba aeg Vaba aeg
Kaubandus
61%

13% 18%
Kaubandus
Bilroo 55% Blroo
32% 21%
Segmentide puhaskasum*
01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
Vaba aeg Vaba aeg
15% 12%
Kaubandus Biiroo
43% 16%

Blroo
42%

Kaubandus
72%

Kinnisvarainvesteeringud*

31.12.2016 31.12.2015

Vaba aeg Va?z;eg
9% ’
Kaubandus Biiroo
51% 18%
Biroo
40% Kaubandus
68%

*Esitatud protsendina koigi avalikustavate segmentide kogunditajast.
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Tegevussegmentide niitajate IFRS-kohane vordlus konsolideeritud aruandes esitatud nditajatega
Tegevussegmendid — 31. detsember 2016

Tuhandetes eurodes Avallkus'tatavad Korrigeerimine Konsolideeritud
segmendid kokku

01.01.2016 — 31.12.2016:
Puhaskasum/-kahjum 7748 -19881 5760

Seisuga 31.12.2016:
Segmentide varad 147 533 7 4052 154 938
Segmentide kohustused 77 588 5413 78 129
1. Segmentide puhaskasum ei sisalda osakute avaliku pakkumisega seotud kulusid (938 tuhat eurot),
fondivalitsemise tasu kulu (724 tuhat eurot), tulemustasu kulu (81 tuhat eurot), depootasu kulu (20 tuhat
eurot) ja muid Fondi halduskulusid (225 tuhat eurot).
2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (7 394 tuhat eurot) ja muid ndudeid, mida
hoitakse Fondi tasandil (11 tuhat eurot).
3. Segmentide kohustused ei sisalda fondivalitsemise tasu kohustust (211 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi
lGhiajalisi kohustusi (330 tuhat eurot).

Tegevussegmendid — 31. detsember 2015

Tuhandetes eurodes Avallkus.tatavad Korrigeerimine Konsolideeritud
segmendid kokku

01.01.2015 - 31.12.2015:
Puhaskasum/-kahjum 6 337 -812¢ 5525

Seisuga 31.12.2015:
Segmentide varad 89 447 2612 89 708
Segmentide kohustused 57 703 3123 58 015
1. Segmentide puhaskasum ei sisalda fondivalitsemise tasu kulu (602 tuhat eurot), tulemustasu kohustust (80
tuhat eurot), depootasu kulu (15 tuhat eurot) ja muid Fondi halduskulusid (115 tuhat eurot).

2. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (261 tuhat eurot).

3. Segmentide kohustused ei sisalda fondivalitsemise tasu kohustust (214 tuhat eurot), tulemustasu katteks
arvestatud kohustust (80 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lGhiajalisi kohustusi (18 tuhat eurot).

Geograafiline informatsioon
Segmentide puhas renditulu

Viilistelt klientidelt teenitud Kinnisvarainvesteeringute
tulu vddrtus
Tuhandetes eurodes 2016 2015 2016 2015
Leedu 5791 4787 55 080 53 550
Lati 1486 800 28 960 5150
Eesti 3191 2548 57 700 28110
Kokku 10 468 8135 141 740 86 810

Suurim rentnik
2016. aastal moodustas Uhelt vaba aja segmendi rentnikult teenitud renditulu 984 tuhat eurot Kontserni
kogu renditulust (2015: 974 tuhat eurot).
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7. Renditegevuse kulud
Tuhandetes eurodes 2016 2015
Kommunaalkulud 1512 1228
Remondi- ja hoolduskulud 806 621
Varahalduskulud 383 407
Kinnisvaramaksud 252 215
Mudgi- ja turunduskulud 250 240
Varakindlustus 29 28
Nduete allahindlus/allahindluse tiihistamine 17 22
Muu 66 35
Renditegevuse kulud kokku 3315 2796

2016. aastal esitati rentnikele edasi 2 594 tuhat eurot (2015: 2 062 tuhat eurot) ja 2016. aasta IV kvartalis
784 tuhat eurot (2015 IV kvartal: 594 tuhat eurot) kogu renditegevuse kuludest (peamiselt kommunaal-,
remondi- ja hoolduskulud).

8. Halduskulud

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Osakute avaliku pakkumise kulud 938 -
Valitsemistasu kulu 724 602
Konsultatsiooniteenuste kulud 125 54
Tulemustasu kulu 81 79
Oigusabikulud 156 165
Auditeerimiskulud 73 28
Depootasu kulu 20 15
Kinnisvara hindamiskulud 14 24
Muud halduskulud 59 17
Halduskulud kokku 2190 984

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

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

Parast Baltic Opportunity Fundi ja Baltic Horizon Fundi Gihinemist, alates 1. juulist 2016 on Fondivalitsejal
Oigus arvestada tulemustasu Fondi aritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite alusel. Kui
aastase dritegevusest 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 hakatakse tulemustasu arvestama alates 1. jaanuarist 2017.
Tulemustasu kuulub esimest korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0. 2020. aastal).
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9. Finantskulud
Tuhandetes eurodes 2016 2015
Intressikulu pangalaenudelt 1163 1075
Kasum/kahjum valuutakursi muutustest - 1
Laenude refinantseerimise kulud 75 -
Laenude lepingutasu amortisatsioon 15 24
Finantskulud kokku 1253 1100

10. Kasum osaku kohta

Kasum osaku kohta leitakse Fondi osakuomanikele kuuluva kasumi ja kaalutud keskmise ringluses olevate
osakute arvu lausel.

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist:

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist 5760 5525
Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi aruandeperioodi kasumist 5760 5525

Kaalutud keskmine osakute arv:

Lisa 2016 2015
Emiteeritud osakud seisuga 1. jaanuar 250 167 217 197
2015. aasta veebruaris emiteeritud osakute m&ju - 20573
2015. aasta augustis emiteeritud osakute moju - 1159
2015. aasta detsembris emiteeritud osakute mdju - 219
BOF-i osakute Baltic Horizon Fundi osakute vastu vahetamise méju 24 766 505 -
2016. aasta juunis emiteeritud osakute moju* 16a 21035981 -
2016. aasta novembris emiteeritud osakute m&ju* 16a 1298 228 -
Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv 47 350 881 239 148

*30. juunil 2016 Ghendati BOF Baltic Horizon Fundiga. BOF-i osakuomanikud said 1 BOF-i osaku eest 100 Baltic Horizon
Fundi osakut (suhtega 1:100). Esmase avaliku pakkumise kdigus noteeriti NASDAQ Tallinna borsil 41 979 150 osakut.
Muutus vOeti arvesse osakute arvu iUmberarvestamise teel.

Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta
2016 2015

Tava- ja lahustatud kasum osaku kohta* 0,12 23,10
*Kontsern ei ole valjastanud potentsiaalselt lahustavaid instrumente. Seet6ttu on lahustatud kasum osaku kohta vordne
tavakasumiga osaku kohta.
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11. Tulumaks

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

Peamised tulumaksukomponendid 31. detsembril 2016 ja 31. detsembril 2015 |Gppenud aastal:

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne
Tasumisele kuuluv tulumaks -135 -
Edasiliikkunud tulumaks -663 -890
Kasumis voi kahjumis kajastatud tulumaksukulu -798 -890

Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne
Omakapitalis kajastatud edasillikkunud tulumaks:
Tuletisinstrumentide diglase vaartuse muutus 18 18

Muus koondkasumis kajastatud tulumaksukulu 18 18

Edasilikkunud tulumaks seisuga 31. detsember 2016 ja 2015 on seotud jargnevaga:

Konsolideeritud Kajastatud kasumis voi
finantsseisundi aruanne kahjumis

Tuhandetes eurodes 2016 2015 2016 2015
Edasikantud maksukahjumid 3236 1341 263 -17
Tuletisinstrumentide diglase vdartuse muutus 51 33 - -
Edasiliikkunud tulumaksu varad 3287 1374

Kinnisvarainvesteeringud -7 652 -5 027 -930 -861
Muu maksukohustus -18 -20 4 -12
Edasiliikkunud tulumaksu kohustused -7 670 -5 047

Edasilitkkunud tulumaksu tulu / -kulu -663 -890
Edasillikkunud maksukohustused, neto -4 383 -3673

Kajastatud finantsseisundi aruandes:

Edasillikkunud maksuvarad - -

Edasillikkunud maksukohustused -4 383 -3673

Edasiliikkunud maksukohustused, neto -4 383 -3673
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31. detsembril 2016 ja 2015 IGppenud aruandeaasta tegeliku maksumaéra vordlus:
Tuhandetes eurodes 2016 2015
Tulumaksueelne kasum 6 558 6415
Kohalduv maksumaar -0,0% - -0,0% -
Vilisriikide maksumaarade moju -9,5% -626 -13,2% -849
Mahaarvamisele mittekuuluvate kulude maju -0,0% - -0,2% -16
Kajastamata edasillikkunud tulumaksu muutus -2,6% -172 -0,4% -25
Tulumaksukulu kokku -12,2% -798 -13,9% -890

Seisuga 31. detsember 2016 oli Kontsernil 3 236 tuhande euro vaartuses maksukahjumeid, mida on vGimalik
kasutada madramata aja jooksul nende ettevotete tulevaste maksukohustuste vahendamiseks, kus nimetatud
kahjumid tekkisid.

Maksumaarad riikide 16ikes:

2016 2015
Leedu 15% 15%
Lati 15% 15%
Eesti* 0% 0%

*Jaotatavale kasumile kohaldub 20%-line tulumaksumaar.
12. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute Oiglase vdartuse kinnitab sGltumatute hindamistulemuste alusel Fondivalitseja
juhatus. S6ltumatud hindamised teostatakse kooskélas tilemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS
hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks kiitnud ka rahvusvaheline hindamisstandardite komitee
IVSC ja Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Nende kohaselt on turuvaartus hinnangul
pOhinev summa, mille eest vara peaks hindamiskuupaeval minema (ile tehingut sooritada soovivalt midjalt
tehingut sooritada soovivale ostjale s6ltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus parast kdigile nduetele
vastavat milgitegevust, kusjuures mélemad pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta.
Hindajad maaravad diglase vaartuse RICS-i poolt Uhendkuningriigis kehtestatud meetodite ja hindamissuuniste
alusel ning kooskdlas rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 40.

Soltumatud hindajad teostasid Domus Pro ostukeskuse ja Pirita ostukeskuse uue hindamise seisuga 31.
detsember 2016. Domus Pro vaartust hinnati uuesti seoses muutustega, mis tulenesid Domus Pro Il jargu
biiroohoone ehitamisest (lisa 16b). Ulejadnud 6 kinnisvarainvesteeringut sdltumatud hindajad uuesti ei
hinnanud, kuna nende vaartust hinnati 2016. aasta Ill kvartali IGpus. Juhtkond analiiiisis hindamiseeldusi,
mida rakendati seisuga 30. september 2016, ja j6udis jareldusele, et nende kinnisvarainvesteeringute
Oiglane vaartus seisuga 31. detsember 2016 ei erinenud oluliselt nende Giglasest vaartusest seisuga 30.
september 2016.

Hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoo meetodit. Diskonteeritud rahavoo meetodi puhul leitakse
kinnisvara vaartus tulevase netorahavoo nlildisvdartuse maaramise abil, milleks kasutatakse
diskontomaara. Selle meetodi puhul arvutatakse esmalt oodatav brutotulu, millest seejarel arvatakse maha
hinnangulised vakantsusest ja rendivdlgnevustest tulenevad kahjumid. Tulemuseks on netotulu, mida
seejarel kapitaliseeritakse vOi diskonteeritakse sellise madraga, mis vastab hinnatava kinnisvara
omandidiguse olemuslikule riskile.
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Oiglane vairtus ei ole sama, mis kinnisvara likvideerimisvaartus, mis on miiligi kuupaeval kokkulepitud hind,
millest on maha arvatud miigikulud. Oiglane vaartus pdhineb suures osas hinnangutel, mis on oma
olemuselt subjektiivsed.

Hindamisel méaaratletakse iga kinnisvarainvesteeringu ndutav tootlus (diskontotegur).

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

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Perioodi algsaldo 86 810 -
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 15454 -
Aritihenduste kaudu omandatud kinnisvarainvesteeringud 35773 81957
Lisandumine (hilisemad kulutused) 1141 2 967
Mk - (1 000)
Kasum Umberhindlusest 2562 2 886
Perioodi I6ppsaldo 141 740 86 810

P80 (varem: G4S) hoone omandamine
12. juulil 2016 tegi Kontsern vara ostutehingu, millega soetas Tallinnas (Eesti) paikneva G4S kinnistu, mille
ostuhinnaks kujunes 15,4 miljonit eurot. Ostutehinguga seotud kulud moodustasid 29 tuhat eurot.

Upmalas Biroji biiroohoone omandamine
30. augustil 2016 omandas Kontsern 100% Latis asuva, borsil noteerimata ettevotte Kontor SIA
haalediguslikest aktsiatest. Kontor SIA omanduses on Upmalas Biroji kinnistu. Kontserni juhtkonna
hinnangul liigitus omandamistehing ariihenduseks jargmistel p&hjustel:

e kinnisvara haldamise protsess on keerukas;

e omandatud kinnisvara oli rentnike ja vastavate protsessidega;

e viidatud protsesside juhtimiseks puuduvad tootajad, kuid vajalikke teenuseid ostetakse

ettevottevaliselt varahaldusfirmalt.

Omandamise kuupdeval oli Kontor SIA eristatavate varade ja kohustuste diglane vaartus jargmine:

Soetamisel
Tuhandetes eurodes kajaSta.F.l.‘d Siglane
vaartus
Kinnisvarainvesteering 23573
Edasillikkunud tulumaksuvara 33
Nd&uded ostjate vastu ja muud nduded 106
Raha ja raha ekvivalendid 230
Varad kokku 23942
Intressikandvad laenukohustused 14 539
Volad tarnijatele ja muud volad 487
Kohustused kokku 15 026
Netovara 8916
Makstud tasu 8916

Omandatud osaluse maksumuseks kujunes 8 916 tuhat eurot, millest 8 758 tuhat eurot tasuti miijale rahas
2016. aasta augustis ja Glejadanud 158 tuhat eurot 2016. aasta oktoobris.
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Omandamisega seotud rahavood:
Tuhandetes eurodes
TlUtarettevotte soetamisel omandatud raha 230
Soetamisel tasutud raha -8916
Omandamisega seotud neto rahavoog -8 686

Omandamisega seotud kulud moodustasid 51,6 tuhat eurot ja need kajastati konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumi aruandes real ,Halduskulud®. Lisaks kandis Kontsern pangalaenu refinantseerimiskulusid
summas 75 tuhat eurot ja uue laenu lepingutasu kulu summas 41 tuhat eurot. Refinantseerimistasu kajastati
konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes real ,Finantskulud”. Laenu lepingutasu
kapitaliseeriti ja see amortiseeritakse laenu tagasimakse perioodi jooksul.

Alates Kontor SIA soetamisest 30. augustil 2016 kuni 31. detsembrini 2016 teenis Kontor SIA 522 tuhat eurot
Kontserni renditulust ja 37 tuhat eurot Kontserni puhaskasumist. Kui dritthendus oleks toimunud 2016. aasta
alguses, oleks perioodil 1. jaanuar kuni 31. detsember 2016 Kontor SIA panus Kontserni tulusse olnud 1 531
tuhat eurot ja puhaskasumisse 820 tuhat eurot.

Pirita ostukeskuse omandamine
16. detsembril 2016 omandas Fond kaudselt 100% Pirita Center OU hailediguslikest osadest. Pirita Center
on Eestis asuv borsil noteerimata ettevote, millele kuulub Pirita ostukeskus. Kontserni juhtkonna hinnangul
liigitus omandamistehing aritihenduseks jargmistel pdhjustel:

e kinnisvara haldamise protsess on keerukas;

e omandatud kinnisvara oli rentnike ja vastavate protsessidega;

e viidatud protsesside juhtimiseks puuduvad t6o6tajad, kuid vajalikke teenuseid ostetakse

ettevottevaliselt varahaldusfirmalt.

Omandamise kuupaeval oli Pirita Center OU eristatavate varade ja kohustuste diglane vaartus jargmine:

Soetamisel
Tuhandetes eurodes kajastaffd Giglane
vaartus
Kinnisvarainvesteering 12 200
Nd&uded ostjate vastu ja muud nduded 206
Raha ja raha ekvivalendid -
Varad kokku 12 406
Volad tarnijatele ja muud volad 844
Kohustused kokku 844
Netovara 11562
Makstud tasu 11 562

Omandatud osaluse maksumuseks kujunes 11 562 tuhat eurot, millest 11 412 tuhat eurot tasuti rahas 2016.
aasta detsembris. Ulejaanud 150 tuhande euro tasumine on liikatud edasi ja sdltub kinnisvarainvesteeringu
majandustulemustest (lisa 19b).
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Omandamisega seotud rahavood:
Tuhandetes eurodes Kokku
TitarettevGtte soetamisel omandatud raha -
Soetamisel tasutud raha -11412
Omandamisega seotud neto rahavoog -11 412

Omandamisega seotud kulud moodustasid 31,5 tuhat eurot ja need kajastati konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumi aruandes real ,, Halduskulud®.

Pirita Center OU soetamisest 16. detsembril 2016 kuni 31. detsembrini 2016 teenis Pirita Center OU 31 tuhat
eurot Kontserni renditulust ja 4 tuhat eurot Kontserni puhaskasumist. Kui aritihendus oleks toimunud 2016.
aasta alguses, oleks perioodil 1. jaanuar kuni 31. detsember 2016 Pirita Center OU panus Kontserni
tulemustesse olnud tulu summas 141 tuhat eurot ja kahjum summas 124 tuhat eurot.

Duetto omandamine
Fond omandas 22. martsil 2017 Duetto biroohoone Vilniuses Leedus. Kinnisvara ostuhind oli 14,6 miljonit
eurot. Seisuga 31. detsember 2016 ei kaasnenud omandamisega seoses kulu.

Qiglase vairtuse hierarhia
Jargnev tabel annab Ulevaate finantsseisundi aruandes kajastatud kinnisvarainvesteeringute oiglastest
vadrtustest ja nende liigitusest diglase vaartuse hierarhia tasemetele.

2016. aastal kasumi-
aruandes kajastatud

31. detsember 2016 1l.tase 2.tase 3.tase Kokku kasum/kahjum

Leedu — Europa (kaubandus) - - 38 000 38 000 491
Leedu — Domus Pro (kaubandus) - - 17 080 17 080 -34
Lati — SKY (kaubandus) - - 5430 5430 265
Lati — Upmalas Biroji (bliroo) - - 23530 23530 -61
Eesti — Lincona (bliroo) - - 15 700 15 700 205
Eesti — Coca-Cola Plaza (vaba aeg) - - 13 000 13 000 350
Eesti— P80 (varem: G4S) (blroo) - - 16 800 16 800 1346
Eesti — Pirita (kaubandus) - - 12200 12 200 -
Kokku - - 141740 141740 2562

Aastate jooksul pole kinnisvarainvesteeringuid iihelt tasemelt teisele Gmber liigitatud. Oiglase vairtuse
hierarhias 3. tasemele liigitatud Giglaste vaartuste muutustest tulenenud kasumid ja kahjumid moodustasid
31. detsembril 2016 puhaskasumi summas 2 562 tuhat eurot (2015: 2 886 tuhat eurot). Konsolideeritud
kasumi- ja muu koondkasumi aruandes on viidatud summa esitatud real ,Kinnisvarainvesteeringute
imberhindluse kasumid ja kahjumid”.

3. taseme Jiglaste vdartuste m&dtmisel kasutatud hindamistehnikad
2016. aastal hindasid Kontserni kinnisvarainvesteeringuid Colliers International, DTZ Kinnisvaraekspert ja BPT
Real Estate AS.
Alljargnevas tabelis on koigi kinnisvarainvesteeringute kohta esitatud jargmine informatsioon:
- rakendatud hindamistehnika kirjeldus;
- Oiglase vaartuse mootmisel kasutatud sisendid;
- kvantitatiivne teave Giglase vaartuse mootmisel kasutatud oluliste mittejélgitavate sisendite kohta.

48

initialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiseks
Date/kunpiiev.......: e ;_.,-_,5’_'15_.- 2_:!-":(:‘:
Signature/allliri.. s rEeT ..
KPMG, Tallinn



o

BALTIC

Baltic Horizon Fund HORIZON

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANDE LISAD
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016

Seisuga 31. detsember 2016:

Kinnisvarainvesteering

Hindamistehnika

Olulised mittejalgitavad sisendid Vahemik

Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu)
Renditav netopind — 16 900 m?
Segment — Kaubandus

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar
Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar

7,5%
0,0% - 2,4%
3,0% - 5,0%

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2004 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,25%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 14,2
Domus Pro ostukeskus, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,075%

Renditav netopind — 11 247 m?
Segment — Kaubandus

rahavoogude
meetod

Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar

0,0% - 2,5%
2,0%-7,0%

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 8,0%
- Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,5
Lincona biirookompleks, Tallinn Diskonteeritud - Diskontomaar 8,6%

(Eesti)** Renditav netopind — 10 859 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% -2,3%
Segment — Bliroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0% - 10,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — - Kapitalisatsioonimaar véljumisel 7,8%
2002/2008 - Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,3
Coca-Cola Plaza, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 8 664 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,8% -1,5%
Segment — Vaba aeg meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 0,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 1999 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,8%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,5
P80 (varem: G4S), Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,5%
Renditav netopind — 8 363 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,2% - 2,70%
Segment — Biiroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 3,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013 - Kapitalisatsioonimaar véljumisel 7,25%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,3
SKY supermarket, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,9%
Renditav netopind — 3 263 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 1,4%-1,7%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 1,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta — - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,75%
2000/2010 - Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,6
Upmalas Biroji, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,3%
Renditav netopind — 10 600 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,5% - 4,4%
Segment — Blroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 1,5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2008 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,2%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 12,5
Pirita ostukeskus, Tallinn (Eesti) Diskonteeritud - Diskontomaar 9,0%
Renditav netopind — 5 516 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 2,0%-3,1%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,0%
Ehitamise/renoveerimise aasta - /2016 - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,75%

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 13,5
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Seisuga 31. detsember 2015:
Hindamis- Olulised mittejalgitavad
Kinnisvarainvesteering tehnika sisendid Vahemik
Europa ostukeskus, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 7,5%
Renditav netopind — 16 900 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,4%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 3,0% - 5,0%

Ehitamise/renoveerimise aasta — 2004

Kapitalisatsioonimaar valjumisel
Keskmine rendihind (EUR/m?)

7,25%
13,6

Domus Pro ostukeskus, Vilnius (Leedu)
Renditav netopind — 7 505 m?

Segment — Kaubandus
Ehitamise/renoveerimise aasta — 2013

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar

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

8,4%

0,0% - 3,0%
2,0% - 14,0%
8,0%

10,4

Lincona biirookompleks, Tallinn
(Eesti)** Renditav netopind — 10 859 m?
Segment — Biiroo

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar
Rendihinna kasv aastas
Pikaajaline vakantsuse maar

8,6%
0,0% - 2,4%
5,0% - 10,0%

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

- Keskmine rendihind (EUR/m?) 9,4
SKY Supermarket, Riia (Lati) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,2%
Renditav netopind — 3 240 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0% - 2,5%
Segment — Kaubandus meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 2,5%
Ehitamise/renoveerimise aasta — - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 7,75%
2000/2010 - Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,3

Alljargnevas tabelis on esitatud teave oluliste mittejalgitavate
2016 kasutati Giglase vaartuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vaartuse mé&tmisel.

sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember

Vara liik Oiglane vdartus Hindamis-  Oluline Hinnangute Oiglase vaartuse tundlikkus
seisuga 31. tehnika mittejalgitav vahemik mittejalgitavate sisendite
detsember sisend suhtes

Kinnisvara- 2016:141740 Diskonteeri- Kapitalisatsiooni- 2016: 7,2%- Projektist  valjumise kapita-

investeering 2015: 86 810 tud maar valjumisel 8,0% lisatsioonimadra tous (eeldusel,
rahavoogude 2015:7,25%-8,0% et teised tegurid ei muutu)
meetod vahendaks kinnisvara vaartust.

2016
2015

Diskontomaar

Rendihinna kasv 2016:
2015:

aastas

Pikaajaline

2016:
vakantsuse maar 2015:

:7,3%-9,0%
:7,5%-8,6%

0-3,1%
0-3,0%

0-10,0%
0-14,0%

Diskontomaddra tdus (eeldusel,
et teised tegurid ei muutu)
vahendaks kinnisvara vaartust.

Rendihinna kasv (eeldusel, et
teised tegurid ei muutu)
suurendaks kinnisvara vaartust.

Pikaajalise vakantsuse madra
tous (eeldusel, et teised tegurid
ei muutu) vahendaks kinnisvara
vaartust.

50

initialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiseks
Date/kunpéev....... . _._.'_.{;,Cf: : =(‘q_’ P
Signature/alliiri... e TR ...
EPMG, Tallinn



o

BALTIC

Baltic Horizon Fund HORIZON

KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANDE LISAD
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANNE PERIOODI KOHTA, MIS LOPPES 31. DETSEMBRIL 2016

Kinnisvarainvesteeringute portfelli tundlikkuse analiiiis seisuga 31. detsember 2016 projektist valjumise
kapitalisatsioonimaara ja diskontomaara (kaalutud keskmise kapitali hinna WACC) vdimalike muutuste alusel:

Diskontomaara muutus
o -0,50% -0,25% 0,00% +0,25% +0,5%
é g § -0,50% | 152 072500 149972500 148040000 146 115000 144 255000
= 2 3| -0,25% | 148682500 146712500 144790000 142885000 141 145000
; g E 0,00% | 145502500 143652500 141740000 139855000 138 135000
i .g E +0,25% | 142 627 500 140797 500 138915000 137 140000 135 330000
E £ +0,5% | 139812500 138132500 136270000 134515000 132715000

Kirjeldused ja definitsioonid

Eespool tabelis esitatud diglase vaartuse maaramisel kasutatud hindamistehnikate ja oluliste mittejalgitavate
sisendite kirjeldused ja definitsioonid on jargmised:

Diskonteeritud rahavoogude meetod

Diskonteeritud rahavoogude meetodil kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse hindamisel kasutatakse
konkreetseid eeldusi tulude ja kulude kohta, mis vara eluea jooksul omandiigusega kaasnevad, samuti vara
nn IGpp- ehk terminaalvaartuse kohta hetkel, mil projektist valjutakse. Selleks prognoositakse mitut liiki
rahavooge, mille suhtes rakendatakse turuandmete alusel valitud diskontomdaara, et leida rahavoo
nlddisvaartus. Rahavoo kestus ning sisse- ja vdljavoogude ajastus sOltub erinevatest siindmustest ja
asjaoludest, nagu naiteks rendihindade korrigeerimisest, olemasolevate rendilepingute uuendamisest, uute
rentnike leidmiseks kuluvast ajast, vara imberarendamisest vGi renoveerimisest.

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

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

Diskontomaar
Anallsitava perioodi renditegevuse rahavoogude diskonteerimise maar.

Kapitalisatsioonimaar (oodatav tootlus) valjumisel

Maar, mida kasutatakse, et hinnata kinnisvarainvesteeringu edasimuiigivaartust hoidmisperioodi [6pul.
Terminaalvaddrtuse  arvutamiseks jagatakse eeldatav aastane puhas tegevustulu terminaal-
kapitalisatsioonimadraga. Projektist valjumise kapitalisatsioonimdar arvutatakse stabiliseerunud puhta
tegevustulu kasvumaéra voi prognoosi alusel.

Parim kasutus
Koigi Oiglases vaartuses mdddetavate kinnisvarainvesteeringute puhul eeldatakse, et viis, kuidas vara hetkel
kasutatakse on selle parim kasutus.
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13. Lopetamata kinnisvarainvesteering

1. detsembril 2015 sdImisid Kontsern ja TK Development lepingu, mille kohaselt laiendatakse Domus Pro
ostukeskust, ehitades ja arendades valja bliroo- ja drihoone (lll jark) maatikil, mis asub Domus Pro Il jargu
Idheduses. Kontsern alustas ehitamist 2016. aasta detsembris.

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Perioodi algsaldo - -
Lisandumine 1405 -
Kasum Umberhindlusest 175 -
Perioodi Ioppsaldo 1580 -

Seisuga 31. detsember 2016 on kajastatud Gimberhindluse kasum (neto) liigitatud Giglase vaartuse hierarhias
3. tasemele ja esitatud konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes real ,, Kinnisvarainvesteeringute
imberhindluse kasumid ja kahjumid“.

3. taseme diglase vadrtuse moodtmisel kasutatud hindamistehnikad

LGpetamata kinnisvarainvesteeringut hindas Colliers International.

Alljargnevas tabelis on esitatud peamine teave O&iglase vaartuse modtmisel kasutatud oluliste
mittejalgitavate sisendite kohta.

Domus Pro ostukeskus, Vilnius (Leedu) Diskonteeritud - Diskontomaar 8,075
Renditav netopind — 4 380 m? rahavoogude - Rendihinna kasv aastas 0,0%-2,1
Segment — Biiroo meetod - Pikaajaline vakantsuse maar 5,45
Hetkel Idpetamata - Kapitalisatsioonimaar valjumisel 8,0

LGpetamata kinnisvarainvesteeringute tundlikkuse analiiis seisuga 31. detsember 2016 projektist valjumise
kapitalisatsioonimaara ja diskontomaara (kaalutud keskmise kapitali hinna WACC) vdimalike muutuste alusel:

Diskontomaira muutus
-0,50% -0,25% 0,00% +0,25% +0,5%
-0,50% | 2000 000 1890 000 1790 000 1 680 000 1580 000
-0,25% | 1890 000 1780 000 1 680 000 1 580 000 1480 000
0,00% 1780 000 1680000 1580000 1 480 000 1390 000
+0,25% | 1680 000 1580 000 1480 000 1390 000 1300 000
+0,5% 1590 000 1490 000 1390 000 1300 000 1210000

Projektist valjumise
kapitalisatsiooni-
madra muutus

14. Nouded ostjate vastu ja muud nouded

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Nouded ostjate vastu, brutosumma 757 570
Nouete allahindlus: ebatdenaoliselt laekuvad nduded -39 -22
Viitlaekumised 285 174
Muud nduded 266 118
Kokku 1269 840

NSuded ostjate vastu ei ole intressikandvad ja nende maksetahtaeg on valdavalt 30 paeva.
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Seisuga 31. detsember 2016 loeti nGuded summas 15 tuhat eurot (nominaalvadrtus) ebatdendoliselt
laekuvaks ja hinnati taies ulatuses alla.

Muutused nduete allahindluses:

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Perioodi algsaldo -22 -
Perioodi véltel ebatdendoliselt laekuvaks liigitatud -17 -22
Perioodi IGppsaldo -39 -22

Nouded ostjate vastu, mille vaartus pole langenud, vanuseline jaotus (perioodi Idpu seisuga):

Tahtaeg Tahtaeg iiletatud, vaartus pole langenud
saabumata,
Tuhandetes vaartus pole
eurodes Kokku langenud <30 pdeva 30-60 pdeva 60-90 pdeva 90-120 pdeva >120 padeva
31.12.2016 718 293 362 18 10 1 34
31.12.2015 548 241 93 29 24 6 155

15. Raha ja raha ekvivalendid

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Raha pangas ja kassas 9883 1677
Kokku raha ja raha ekvivalendid 9883 1677

Seisuga 31. detsember 2016 oli Kontsernil laenulepingutest tulenev kohustus hoida oma pangakontodel
vahemalt 430 tuhat eurot.

16. Omakapital
16a. Sissemakstud kapital

Uusi osakuid pakuti avalikul pakkumisel, mis toimus 8. juunist 2016 kuni 29. juunini 2016. Esmase avaliku
pakkumise kaigus noteeriti NASDAQ Tallinna borsil 41 979 150 osakut, pakkumishinnaks oli 1,3086 eurot osaku
kohta, emissiooni tulu kokku moodustas 29,7 miljonit eurot. Fondi kapital suurenes 21 miljoni euro vorra,
ilejaanud 8,7 miljonit eurot kasutati selleks, et Fondist valjuda soovivate osakuomanike osakud tagasi osta.

Teisel avalikul pakkumisel, mis toimus novembris, kaasas Fond tdiendavalt 20,6 miljonit eurot kapitali
(brutosumma). Uute osakute pakkumise tulemusena on Fondi osakute koguarv aruandekuupdeval 57 264 743
ja osakud on noteeritud nii NASDAQ Stockholmi kui ka NASDAQ Tallinna borsil.

31. detsembril 2016 koosnes Baltic Horizon Fundi sissemakstud kapital 57 264 743 osakust (seisuga 31.
detsember 2015: 250 167).
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Informatsioon emiteeritud osakute kohta on esitatud alljargnevas tabelis:
Tuhandetes eurodes Osakute arv Summa
Seisuga 1. jaanuar 2016 250 167 25674
BOF-i osakute Baltic Horizon Fundi osakute vastu vahetamise moju* 24 766 508 -
2016.a. juunis emiteeritud osakud** 22709723 28 483
2016.a. juunis tagasi ostetud osakud -5747 248 -7521
2016.a. novembris emiteeritud osakud*** 15 285 593 19 588
Kokku aasta jooksul emiteeritud osakud 57 014576 40 550
Seisuga 31. detsember 2016 57 264 743 66 224

*30. juunil 2016 Ghendati BOF Baltic Horizon Fundiga. BOF-i osakuomanikud said 1 BOF-i osaku eest 100 Baltic Horizon
Fundi osakut (suhtega 1:100).

**Markimistasud summas 1 235 tuhat eurot on maha arvatud.

***¥Markimistasud summas 981 tuhat eurot on maha arvatud.

Osak véljendab investori osalust Fondi varades. Fondil on Ghte liiki osakud. Investoritel on jargmised osakute

omamisest tulenevad Oigused:

- 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);

- 0igus kutsuda kokku tldkoosolek juhtudel, mida on kirjeldatud Fondi tingimustes ja seaduses;

- 0igus osaleda ja haaletada lldkoosolekul vastavalt hadlte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest
osakutest ja hdalte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kimme pdeva enne
Uldkoosoleku toimumist tagasi ostetud.

31. detsembril 2016 ja 2015 ei kuulunud tltarettevotetele tihtegi Fondi osakut.

31. detsembril 2016 kuulus Fondile 5 900 omaosakut, mis soetati stabiliseerimisperioodil. Baltic Horizon Fundi
stabiliseerimine kestis 30 paeva parast selle noteerimist NASDAQ Tallinna borsil. Fondi osakud osteti NASDAQ
Tallinna borsilt 7. juulil 2016 hinnaga 1,3086 eurot osaku kohta, mis oli vGrdne osakute esmase avaliku
pakkumise hinnaga. 3. mértsil 2017 tihistas ja kustutas Fond kdik 5 900 Baltic Horizon Fundi osakut, mida ta
oma arvel hoidis. Tihistamisjargselt on osakute arv 57 258 843.
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16b. Rahavoogude riskimaandamise reserv

Reserv sisaldab Fondi poolt intressimaddra riskist tuleneva rahavooriski maandamiseks soetatud
tuletisinstrumentide (intressimadra vahetuslepingud) efektiivse osa Giglast vaartust seisuga 31. detsember
2016.

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Saldo perioodi alguses -199 -
Omandatud riskimaandusinstrumentide diglane vaartus* - -194
Olemasolevate riskimaandusinstrumentide Giglase vdartuse muutused -113 -23
Edasilikkunud tulumaksu muutused (lisa 11) 18 18
Muutus perioodi jooksul kokku -95 -199
Saldo perioodi I6pus -294 -199

*Alates 1. jaanuarist 2015 ei kéasitleta Fondi investeerimisettevottena ja seetdttu on Fond kohustatud kaik
tutarettevotted konsolideerima.

16c¢. Dividendid (vdljamaksed)

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Aasta jooksul valjakuulutatud* -1091 -1764
Valjamaksed kokku -1091 -1764

* 2015. aastal investeerisid osakuomanikud 463 tuhande euro vaartuses saadud valjamaksed tagasi Fondi ja
said vastutasuks tdiendava arvu Fondi osakuid.

2015. aasta novembris kuulutas Fond valja valjamakse, mille suuruseks oli 7,17 eurot osaku kohta;
2016. aasta oktoobris kuulutas Fond vélja valjamakse, mille suuruseks oli 0,026 eurot osaku kohta.
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17. Intressikandvad laenukohustused
Tuhandetes eurodes Tahtaeg  Sisemine intressimaar 2016 2015
Pikaajalised laenukohustused
Pank 1 12.2017 1k EURIBOR + 1,45% - 7 169
Pank 1 12.2017 3k EURIBOR + 3,00% - 1533
Pank 3 05.2018 3k EURIBOR +2,50% 8162 8141
Pank 1 03.2018 3k EURIBOR + 1,50% 23444 24 331
Pank 1 08.2021 3k EURIBOR + 1,75% 2599 -
Pank 2 03.2019 3k EURIBOR +1,90% 7 049 -
Pank 1 08.2021 6k EURIBOR +1,45% 7739 -
Pank 4 08.2023* 1k EURIBOR + 1,55% 11710 -
Miinus: lihiajalised laenukohustused -1722 -1588
Kokku pikaajalised laenukohustused 58 981 39 586
Lihiajalised laenukohustused
Pank 1 12.2017 1k EURIBOR + 1,45% 7016 -
Pank 1 12.2017 3k EURIBOR + 3,00% 1453 -
Pank 1 08.2016 3k EURIBOR +2,10% - 2708
Pank 2 03.2016 3k EURIBOR + 2,60% - 7 312
Pikaajaliste laenukohustuste lihiajaline osa 1,722 1588
Kokku liihiajalised laenukohustused 10191 11608
Kokku 69 172 51194

*Laen refinantseeriti 2016. aasta oktoobris.
Tagatised

Seisuga 31. detsember 2016 olid saadud laenudel jargmised tagatised:

Kinnisvarale Teise jarjekoha hiipoteek " Pangakontode .

seatud hiipoteek | tuletisinstrumentidele Nouete pant pant Osade/aktsiate pant

Lincona, SKY, P80 Lincona. SKY ia
Pank 1 (varem: G4S) ja Europa ! ) Europa, SKY

Europa

Europa
Pank 2 Coca-Cola Plaza Coca-Cola Plaza | Coca-Cola Plaza
Pank 3 Domus Pro Domus Pro Domus Pro BOF Domus Pro UAB
Pank 4 Upmalas Biroji Upmalas Biroji
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18. Vélad tarnijatele ja muud volad
Tuhandetes eurodes 2016 2015
Domus Pro arendusega seotud viitvélad 1127 745
Volad tarnijatele 804 686
Viitvolad 199 235
Finantskulude viitvolad 28 17
Maksuvdlad 174 120
Muud volad 544 233
Kokku volad tarnijatele ja muud volad 2 876 2036

Volgade tingimused:
e Volad tarnijatele ei ole intressikandvad ja valdavalt on maksetahtajaks 30 paeva.
e Muud volad ei ole intressikandvad ja nende keskmine maksetdhtaeg on 3 kuud.

19. Siduvad kohustused ja tingimuslikud varad ja kohustused
19a. Kasutusrent — Kontsern rendileandjana

Kontsern rendib kasutusrendilepingute alusel valja kinnisvara. Renditingimused on kooskdlas vastaval turul
kehtivate Gldlevinud tavadega. Rendilepinguid vaadatakse ile vdi korrigeeritakse inflatsioonist tulenevalt
automaatselt.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute rendilepinguid, mis sisaldavad klauslit, mis annab rentnikule Giguse
I6petada rendileping kuni kuuekuulise etteteatamisega, ei loeta katkestamatuteks rendilepinguteks.
Katkestamatutest rendilepingutest tulenevad rendimaksed on esitatud alljargnevas tabelis. Tabeli koostamisel
on lahtutud konservatiivsest eeldusest, et rendileping aegub esimesel véimalusel.

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Lepingu aegumise voi esimese Iopetamise
vOimaluse aasta

Saadaolevad summad % Saadaolevad summad %

1 aasta jooksul 9 054 19% 5179 19%
2-5 aasta jooksul 26 326 62% 15154 56%
5 ja enama aasta jooksul 7 070 17% 6 955 25%
Kokku 42 450 100% 27288 100%

19b. Kohtuvaidlused

Seisuga 31. detsember 2016 ei olnud Kontsernil pooleliolevaid kohtuasju, mis véiksid Kontserni konsolideeritud
finantsseisundile olulist mdju avaldada.

19c. Tingimuslikud varad

22. detsembril 2016 allkirjastas Fond Upmalas Biroji kinnisvarainvesteeringu miijaga so6lmitud ostu-
midgilepingu lisa. Mdudja ndustus andma kinnisvarainvesteeringu parkimiskohtade, panipaikade,
reklaamipindade ja muude pindade valjarentimiselt saadavale tulule, mis ei liigitu ,,blroopindade rendituluks”,
garantii summas 168 tuhat eurot aastas. Renditulu garantii kehtivusaeg on 24 kuud alates 30. augustist 2016
(Upmalas Biroji omandamise kuupédev). Fond ei ole kajastanud finantsseisundi aruandes vastavat vara, kuna
eeldab, et Upmalas Biroji kinnisvarainvesteeringult on véimalik garanteeritud ulatuses renditulu teenida.
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16. detsembril 2016 s6Imis Fond ostu-mitgilepingu Pirita ostukeskuse omandamiseks. Osa hinnast (150 tuhat
eurot), mis kuulub tasumisele tulevikus, kajastati kohustusena. Selle osa suurus soltub kinnisvarainvesteeringu
majandustulemustest. Kui puhas aritulu jaab kas 2017. v4i 2018. aastal alla 900 tuhande euro, siis sGltumata
pShjustest on Fondil digus hepoolselt ostuhinda vahendada summa vérra, mille ulatuses puhas aritulu on 900
tuhandest eurost madalam, kuid mitte rohkem kui 500 tuhande euro vorra 2017. ja 2018. aasta eest kokku.

19d. Tingimuslikud kohustused

Seisuga 31. detsember 2016 ei olnud Kontsernil tingimuslikke kohustusi.

20. Seotud osapooled

Aruandeperioodil tegi Kontsern tehinguid seotud osapooltega. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi
I6pu saldod on esitatud allpool. Osapooled on seotud, kui liks omab teise (le kontrolli (valitsevat mdju) voi
olulist mdju teise finants- vGi driotsuste Ule. Kdik tehingud seotud osapooltega tehakse turuhinnaga.

Northern Horizon Capital AS

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

TK Development Lietuva UAB
30. juulil 2013 s6lmitud lepingu kohaselt on TK Development Lietuva UAB Domus Pro ostukeskuse
arendusprojekti juht.

Seotud osapooltega 31. detsembril 2016. ja 2015. Id0ppenud majandusaastal teostatud tehingute maht:

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Northern Horizon Capital AS kontsern

Valitsemistasud -724 -602
Tulemustasud -81 -79

Kontserni saldod seotud osapooltega seisuga 31. detsember 2016 ja 31. detsember 2015:

Tuhandetes eurodes 2016 2015
Northern Horizon Capital AS kontsern

Valitsemistasude kohustus 211 214
Tulemustasude kohustus - 79

TK Development Lietuva UAB
Domus Pro arendamisega seotud viitvélad 1127 745

Kuni 30. juunini 2016 oli Fondivalitsejal Gigus saada aastast juhtimistasu, milleks oli 1,9% Fondi portfelli
puhasvaartusest (NAV) aastas, mis arvutati teatud kuupdevadel (iga kalendrikuu viimasel pangapaeval).

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

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

e 1,25% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne v&i suurem kui 50 miljonit eurot ja jaab alla 100

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

e 0,75% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vordne v&i suurem kui 200 miljonit eurot ja jadb alla 300
miljoni euro;

e 0,50% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne vdi suurem kui 300 miljonit eurot.

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

Alates 1. juulist 2016 on Fondivalitsejal Sigus arvestada tulemustasu Fondi aastase adritegevusest tulenevate
tapsustatud vabade vahendite summa alusel. Kui aastase aritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade
vahendite summa jagatuna kogu Fondi sissemakstud kapitali summaga aasta kohta lletab 8% aasta kohta,
on Fondivalitsejal digus saada tulemustasu 20% seda ldve ehk 8% lletavast 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 Groupile kuulub 1 099 332 Fondi osakut.
TK Development Lietuva UAB-le kuulub 1 225 022 Fondi osakut.

Isikud, kellel on Fondi dle valitsev v3i oluline mdju
Osakuomanikud, kellele seisuga 31. detsember 2016 ja 31. detsember 2015 kuulus 5% voi enam Fondi
osakutest on esitatud jargnevates tabelites:

Seisuga 31. detsember 2016

Osakute arv Protsent
Nordea Bank Finland Plc., kliendid 20 141 307 35,17%
Catella Bank SA, oma klientide nimel 10133 884 17,70%
Svenska Kyrkans Pensionskassa 8 061 604 14,08%
Skandinaviska Enskilda Banken SA, kliendid 4766 470 8,32%

30. juunil 2016 Uhendati BOF Baltic Horizon Fundiga. BOF-i osakuomanikud said 1 BOF-i osaku eest 100
Baltic Horizon Fundi osakut (suhtega 1:100).

Seisuga 31. detsember 2015

Osakute arv Protsent
Svenska Kyrkans Pensionskassa 115165 46,0%
Skandinaviska Enskilda Banken SA, kliendid 41703 16,7%
SEB Pank Clients AS 20554 8,2%

Kontsern ei teinud tabelites avalikustatud osakuomanikega mingeid muid tehinguid peale neile tehtud
valjamaksete.
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21. Finantsinstrumendid
Oiglane vaartus

Alljargnevas tabelis on esitatud Kontserni konsolideeritud aruandes kajastatud finantsinstrumentide
raamatupidamisvaartuse (bilansilise (jadk)vaartuse) ja diglase vaartuse vordlus.

Raamatupidamisvairtus Oiglane vaartus

Tuhandetes eurodes 2016 2015 2016 2015
Finantsvarad

Nouded ostjate vastu ja muud nduded 1269 840 1269 840
Raha ja raha ekvivalendid 9883 1677 9883 1677
Finantskohustused

Intressikandvad laenukohustused -69 172 -51 194 -69 351 -51 670
Vélad tarnijatele ja muud vélad -2 876 -2 036 -2 876 -2 036
Tuletisinstrumendid -345 -232 -345 -232

Qiglase viartuse hierarhia
Kvantitatiivne teave Kontserni Oiglase vaartuse hierarhia kohaselt liigitatud finantsinstrumentide kohta
seisuga 31. detsember 2016 ja 31. detsember 2015:

31. detsembril 2016 I6ppenud periood 1. tase 2. tase 3. tase Oiglane
Tuhandetes eurodes ) ) ) viartus kokku
Finantsvarad

NG&uded ostjate vastu ja muud néuded - - 1269 1269

Raha ja raha ekvivalendid - 9883 - 9 883
Finantskohustused

Intressikandvad laenukohustused - - -69 351 -69 351

Volad tarnijatele ja muud volad - - -2876 -2876

Tuletisinstrumendid - -345 - -345
31. detsembril 2015 I6ppenud periood Oiglane
Tuhandetes eurodes 1. tase 2. tase 3. tase vaartus kokku
Finantsvarad

Nouded ostjate vastu ja muud nduded - - 840 840

Raha ja raha ekvivalendid - 1677 - 1677
Finantskohustused

Intressikandvad laenukohustused - - -51 670 -51670

Volad tarnijatele ja muud volad - - -2036 -2036

Tuletisinstrumendid - -232 - -232

Juhtkonna hinnangul on raha ja luhiajaliste tahtajaliste hoiuste, rendi- ja muude nduete, tarnijatele
tasumata arvete ja muude lihiajaliste kohustuste raamatupidamisvdartus nende liihikese tdhtaja tottu
ligilahedane nende diglasele vaartusele.
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Finantsvarade ja -kohustuste Giglane vaartus on hind, mida saadaks vara midgil voi makstaks kohustuse
ileandmisel mddtmiskuupéeval turuosaliste vahelises tavapirases tehingus. Oiglase vddrtuse mddtmisel
kasutatakse jargmisi meetodeid ja eeldusi:

e Kontsern hindab ndudeid ostjate vastu ja muid ndudeid jargmiste parameetrite alusel:
intressimaarad, konkreetsed riigiriski tegurid, kliendi krediidivbime, ja rahastatava projekti
riskiprofiil. Arvestatakse ka nduete véimalikku vaartuse langust. Seisuga 31. detsember 2016 ei
olnud nimetatud nduete raamatupidamisvaartus, millest oli maha arvatud ebatdendoliselt
laekuvate nduete allahindluse summa, oluliselt erinev nende mdédetud diglasest vaartusest.

e Kontsern teeb tuletistehinguid erinevate vastaspooltega, kelleks on peamiselt investeerimisjargu
krediidireitinguga finantseerimisasutused. Tuletisinstrumentide &iglase vaartuse leidmiseks
diskonteeritakse eeldatavad tulevased rahavood kasutades diskontomdaarana valdavalt kehtivaid
intressimaarasid.

e Kontserni intressikandvate laenukohustuste Giglane vaartus leitakse diskonteeritud rahavoo
meetodil, kasutades diskontomaéarana valdavalt kehtivaid intressiméaarasid.

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

22. Tuletisinstrumendid

Kontsern on s6lminud pankadega DnB Nord, SEB ja Nordea intressimaara vahetuslepingud (interest rate swap
—IRS). Intressimédra vahetuslepingute eesmérk on maandada Kontserni pikaajaliste ja mGningate lihiajaliste
laenude intressimaarade k&ikumisest tulenevat intressimaara riski, kuna Kontserni jargib péhimdtet, mille
kohaselt intressikulud peaksid olema fikseeritud. Intressimdara vahetuslepingute kohaselt teeb Kontsern
pangale fikseeritud maaraga intressimakseid ja saab pangalt vastu ujuva maaraga intressimakseid.

Rahvusvahelise finantsaruandluse standardi IAS 39 (,Finantsinstrumendid: kajastamine ja md&dtmine”)
kohaselt on riskimaandamise arvestus lubatud, kui on ootus, et riskimaandamine on vaga efektiivne. Sel juhul
kajastatakse finantsinstrumendi Giglase vaartuse muutusest tulenev kasum voi kahjum omakapitalis (vastavas
reservis), mitte kasumis voi kahjumis. Iga riskimaandamiseks kasutatava finantsinstrumendi kohta tuleb
koostada vajalik dokumentatsioon, et oleks tagatud riskimaandamise arvestuse p&himdtete jargimine.
Taiendavat teavet saab lisast 16b.

. . Muutuv Fikseeritud Oiglane vairtus

Tuletis- Algus- . Nominaal . sone

. . Tahtaeg maar maar 2016 2015

instrument kuupiev summa

(saadav) (tasutav)

IRS 09.2013 08.2016 1100 3k Euribor 0,60% - -4

IRS 09.2013 03.2016 5975 3k Euribor 0,74% - -13

IRS 12.2014 05.2018 6 736 3k Euribor 0,50% -73 -99

IRS 09.2015 03.2018 18 759 3k Euribor 0,15% -95 -116

IRS 08.2016 08.2021 7 750 6k Euribor 0,05% -5 -

IRS 10.2016 08.2023 10575 1k Euribor 0,26% -172 -
Tuletisinstrumendid, kohustused -345 -232

Tuletisinstrumendid seisuga 31. detsember 2016 ja 31. detsember 2015 on kajastatud diglases vaartuses.
Tahtaja alusel jagunevad Kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

Kohustused Varad
Tuletisinstrumentide liigitus tahtaja alusel 2016 2015 2016 2015
Pikaajalised -345 -215 - -
Lihiajalised - -17 - -
Kokku -345 -232 - -
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23. Aruandeperioodijargsed siindmused
20. jaanuaril 2017 kuulutas Fond vélja vdljamakse summas 1 374 212 eurot (0,024 eurot osaku kohta).

3. martsil 2017 tlhistas ja kustutas Fond kd&ik 5 900 Baltic Horizon Fundi osakut, mida ta oma arvel hoidis.
Tlhistamisjargselt on osakute arv 57 258 843.

22. martsil 2017 tegi Fond vara ostutehingu, millega soetas Vilniuses (Leedu) asuva Duetto kinnisvara, mille
ostuhind oli 14,6 miljonit eurot. Fond sai ka ostuoptsiooni tulevikus ehitatava ja ldheduses asuva Duetto I
kinnisvara omandamiseks.

Muid olulisi aruandeperioodijargseid stindmusi ei olnud.

24. Konsolideeritud ettevotete nimekiri

Nimi Registreeritud Registrikood Asu_t amise/ .. Pohitegevus Osalus
asukoht soetamise kuupdev
.. Varavaldus-
BOF Lincona OU  Ravala 5, Tallinn, Eesti 12127485 20. juuni 2011 aravaiaus 100%
ettevote

BOF Domus Pro Bl-ell-unq g. 1-1, 925439110 1. mai 2014 VaravNaIdus- 100%

UAB Vilnius, Leedu ettevote

BOF SKY SIA Valdemara 21-20, 40103538571  27. miirts 2012 Varavaldus- 100%
Riga, Lati ettevote

BOF CCPlaza OU  Révala 5, Tallinn, Eesti 12399823 11. detsember 2012 2ravaldus- 100%

ettevote

BOF Europa UAB  OYMeélu 16, Vilnius, 50000140 2. mirts 2015 Varavaldus- 100%
Leedu ettevote

BH P80 OU* Hobujaama 5, 10151, /ecene 6. juuli 2016 Varavaldus- 100%
Tallinn, Eesti ettevote
Mikusalas iela 101, Varavaldus- o

Kontor SIA LV-1004, Riia, Liti 40003771618 30. august 2016 ottevite 100%

BH MT 24 OU Hobujaama 5, 10151 /1 o458 14, detsember 2016 121dUs” 100%
Tallinn ettevotte*

pirita Center 00 10PUaaMa 5, 10151 509,02, 16. detsember 2016 2ravaldus- 100%
Tallinn ettevote

*endise nimega BH G4S OU.

BH MT 24 OU-le kuulub 100% Pirita Center OU-st. Pirita Center OU kuulub kaudselt Fondile.
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JUHATUSE KINNITUS KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE ARUANDELE

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon Fundi raamatupidamise aruande avalikustamise heaks 31. martsil
2017.

Nimi ja ametikoht Allkiri

Tarmo Karotam
Juhatuse esimees

Ausra Stankevitiené %,{2

Juhatuse liige

Algirdas Jonas Vaitieklinas o
Juhatuse liige
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