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Portfell
Seisuga 31. detsember 2024

Baltic Horizon fond

Tallinn | ¢ ¢ e

241,2 miljonit eurot
portfelli vadrtus

12 tulu teenivat

. .. e e .. kinnisvarainvesteeringut
Meie eesmdrk on luua vadrtust arikinnisvara aktiivse

haldamisega. Meie strateegilises fookuses on
wKaasaegse linnaelu“ ning riiklike ja sotsiaalsete
ulirnike kontseptide realiseerimine Vilniuses, Riias ja
Tallinnas.
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Baltic Horizon Fund (Baltic Horizon fond, Fond, kontsern) on
Eesti investeerimisfondide seaduse alusel tegutsev kinnine
lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail
2016. Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS, kes
omab alternatiivfondide fondivalitseja litsentsi. Nii Fondi kui
ka fondivalitseja lile teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon.

Fond on tdhtajatu avalik fond, mille osakuid pakutakse
avalikkusele Fondi tingimustes ja kehtivates digusaktides
sdtestatud korras. Fond on noteeritud Nasdaq Tallinna borsi
fondide nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistused on
noteeritud Nasdaq Stockholmi borsil.

Fondi pdhieesmdrk on teha otseinvesteeringuid Eestis, Ldtis
ja Leedus, eelkdige pealinnades Tallinnas, Riias ja Vilniuses
paiknevasse drikinnisvarasse.

Fond eelistab investeerida stabiilse rahavooga kaubandus-,
biiroo-, vaba aja ja logistikasegmendi kinnisvarasse, millele
aktiivne valitsemine voéimaldab vddrtust lisada ning millel on
strateegiline asukoht, tugevad rentnikud véi kvaliteetne
rentnike struktuur ja pikaajalised rendilepingud. Kuni 20%
Fondi varadest voib investeerida riskantsematesse
projektidesse, nditeks eelfinantseerimisega arendustesse ja
arendamata maatiikkidesse.

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline finantsvéimendus
50% tasemel voi sellest madalamal. Uhelgi ajahetkel ei tohi
finantsvéimendus lletada 65%.

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

Kaubandus Bliroo

54,9% 39,6%

Portfelli vddrtus (miljonites eurodes)

143 132

93 86 71
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5 olulisimat kinnisvarainvesteeringut

Galerija Centrs
Europa SC
Postimaja

North Star
Upmalas Biroji BC
Muud

24,9%
14,9%
9,0%
8,1%
8,0%
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Kaasaaegse linnaelu kontseptsioon

Asukoht ja ligipdds Segaotstarbega kinnisvara  Jétkusuutlikkus ja heaolu

+ Mitmeotstarbelised * Rohelised
ruumid rendilepingud ja
Terviklik elu- ja kujunduselemendid
« Jalgsija jalgrattaga tookeskkond + Tervise- ja
liilkumise vdimalused Toit ja meelelahutus heaolurajatised

Varade hajutatus ldbi pikaajaliste riiklike ning
sotsiaalsete iilirnike




Tegevusaruanne




Mele strateegilised pludlused

2024. aastal tegi Fondi juhtkond strateegilise otsuse votta kasutusele
peamised tulemusnditajad, et tegevuse tulemuslikkust tdhusalt mééta ja
jalgida. See otsus tuleneb tddemusest, et ilma selgete ja mdéddetavate
vordlusalusteta ei saa hinnata Fondi edusamme seatud eesmdrkide poole
liilkkumisel. Konkreetsete peamiste tulemusnditajate madratlemisega soovib
meeskond suurendada Idbipaistvust ja vastutust ning parandada
otsustusprotsesse

Vaadates tagasi 2024. aastaks seatud eesmdrkidele, on meil hea meel
teatada jargmistest saavutustest.

Oleme jéudnud portfelli 100% sertifitseerimiseni.

Kuigi meie GRESB-i hinnang oli 2024. aastal kolm tdrni, oleme
hindamistulemusi pdhjalikult analiiisinud ja koostanud tegevuskava, et saada
2025. aastal GRESB-ilt neli tarni.

Ehkki me ei saavutanud 2024. aasta I6puks portfelli 20%-lise tditumuse
sihttaset, tegime mdrkimisvddrseid edusamme, joudes rendilepingute
sO0lmimise kuupdevade alusel 86,5%-lise tditumuseni.

Hiljuti avalikustasime varade véérandamise strateegia, mille eesmdrk on
vdhendada laenu ja vddrtuse suhet. 2025. aasta veebruari seisuga on juba
algatatud mitu miigiprotsessi, mis on plaanis I&pule viia aasta teises pooles.

2025. aastal jargime sama kindlat strateegiat ja eesmdrke, mis aitavad
stabiliseerida Fondi finantspositsiooni ja maksimaalselt dra kasutada Fondi
portfelli potentsiaali.

Oleme seadnud 6 strateegilist eesmarki, et
muutuvas majanduskeskkonnas ja tiheda
konkurentsiga kinnisvaraturul tagada jatkuvat
vadrtuse loomist meie investoritele.

6 strateegilist eesmdrki

Tditumus

>95%+
Portfelli taitumus 2025.
aasta juuni l6puks

Laenu ja vddrtuse suhe LTV

<50%

Laenu ja vadrtuse suhte
eesmark

Portfelli koosseis

Kaaluda mittestrateegiliste
varade muuki jargmise 18
kuu jooksul

Tegevusaruanne Meie strateegilised piitidlused

Puhas dritulu (aastas)

18 min eurot

Selge ESG ja renoveerimis-
strateegia jargmiseks 2 aastaks,
et realiseerida portfelli puhta
dritulu potentsiaal 2027. aastaks

Varade sertifitseerimine

100%

BREEAM-i voi LEED-i
sertifikaatidega portfell

GRESB-i hinnang

=>4 tdrni

GRESB-i
kinnisvarahindamise tulemus
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Proaktiivne juhtimine aitab meill
keerulistes turutingimustes viia oma
varad uude tsuklisse, kohandades
rentnike teisenenud noudmistele
ning reageerides tulemuslikult meie
varade kilastajate muutuvale -
kaitumisele ja Umbritsevate |
kogukondade vajadustele. B4
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dljavaade 2025. aastaks

2025. aastal keskendub Fond paindlikele ja kestlikele lahendustele, et kdia
kaasas rentnike néudmiste ja turutingimustega.

Meie peamised eesmdrgid on portfelli tditumuse suurendamine ning laenu ja
vdadrtuse suhte vdhendamine volakirjade osalise lunastamise teel.

Meraki Business Home

Eeldatavasti seisab Balti riikide drikinnisvaraturg 2025. aastal silmitsi nii
mdrkimisvddrsete vdljakutsete kui ka uute voimalustega. Jatkuva
majandusliku ebakindluse téttu plsib ndudlus dripindade jdrele téendoliselt
tagasihoidlik. Seda suundumust mdjutavad peamised tegurid on tarbijate
muutuvad eelistused, e-kaubanduse pidev kasv ja tGleminek kaugtdole - koik
see muudab vajadust biiroo- ja kaubanduspindade jdrele.

Ehkki majandusprognoosid viitavad ettevaatlikult turu véimalikule
stabiliseerumisele eelseisval aastal, on kiire taastumine geopoliitilise
ebakindluse ning rentnike ja tarbijate vajaduste muutumise tottu
ebatdendoline. Neid asjaolusid silmas pidades on Fondi juhtkond vétnud
ennetavaid meetmeid finantsstabiilsuse tugevdamiseks, vihendades
volakirjade osalise lunastamise kaudu finantsvéimendust. Selle strateegia
eesmdrk on leevendada finantssurvet ja voimaldada Fondil saavutada
kestlikumaid finantstulemusi.

Selle algatuse raames on Fond teatanud strateegilisest plaanist véérandada
teatud varad, et viia laenu ja vddrtuse suhe (LTV) allapoole 50% taset ja
toetada stabiilsemat taastumist. Véimalikuks véérandamiseks valiti vdlja
kolm objekti, mis mddrati kindlaks Idhtuvalt nende elutstiklist ja
optimeerimispotentsiaalist ning arvestades Fondi pikaajalist strateegiat.
Nende hulgas on Tallinnas asuv Postimaja ja CC Plaza kompleks, mille Fond
pani miiki, olles saavutanud objekti 100%-lise tditumuse ja ile viieaastase
kaalutud keskmise rendiperioodi (WALT). Kuna véimalused vara vddrtuse
edasiseks suurendamiseks vdljaspool selle arendust - mida Fond ei kavatse
Iahiajal teha - on piiratud, on prioriteediks seatud vara miiiik.
Voéoérandamisprotsessi holbustamiseks on Fond kaasanud
finantsnoustajatena Newsec Advisers UAB ja Redgate Capital AS-i.
Miiligiprotsessi algus on kavandatud veebruarisse ja see peaks I6ppema
aasta teises pooles.

Kdesoleva aruande koostamise kuupdeva seisuga on Fondil sélmitud
potentsiaalse ostjaga kavatsuste protokoll Meraki biiroohoone mitimiseks.
Selle kohaselt on plaan viia tehing |6pule 2025. aasta kevadel. 2024. aasta
I6pu seisuga oli hoone tditumus 86% ja WALT 4,3 aastat. Kuna biliroosektoris
on oodata dripindade vabanemist ja nende pakkumine kasvab, on Fond
otsustanud loobuda teise torni arendamisest. Selle ehitusluba jadb kehtima.
Praegustes turutingimustes, mida iseloomustab investorite aktiivsuse
taastumine, on paranenud vdimalus selle objekti miligiks. Esmast huvi on iles
ndidatud ka Lincona ja Pirita Keskuse osas.

Tegevusaruanne Viljavaade 2025. aastaks

Kui vodrandamisplaan dnnestub ootuste kohaselt, saab Fond lunastada
mdrkimisvddrse osa oma volakirjadest, jatkates samal ajal investeeringute
tegemist Ulejadnud kinnisvaraportfelli. See voimaldab Fondil keskenduda oma
teiste varade vadrtuse tostmisele kooskdlas oma strateegiliste eesmdrkidega
ja luua tugev alus tulevaseks kasvuks.

Et portfelli tditumust suurendada, tuleb meil kohaneda rentnike ja klientide
muutuvate vajadustega. E-kaubanduse ja veebis ostlemise kasv on suuresti
muutnud ostukeskuste tavapdrast kontseptsiooni. Lisaks kaupade valimisele
ja ostmisele otsivad kiilastajad ostukeskusest niitid ka meelelahutust ja
elamusi.

Seda trendi kinnitab meie toidutdnavate, nt Burzma ja Dialogai, aga ka
interaktiivse ndituse Kosmopark edu. Viimasel oli Europa ostukeskuses
mdrkimisvddrne arv kiilastajaid ja niilid on see avatud Galerija Centrsis.
Sellest edust innustatuna oleme sélminud uue kolmeaastase rendilepingu
meelelahutusettevottega, kes avab 2025. aasta mais Europa ostukeskuse
teisel korrusel Danger Parki. Lisaks uhiuue Myfitnessi avamisele veebruaris
2025, kaalume ka erinevate meelelahutusvéimaluste loomist Galerija
Centrsis. Lisaks pakume modlema ostukeskuse kilastajatele ka edaspidi
mitmesuguseid Uritusi ja ajutisi hiipikpoode.

Kooskdlas strateegilise eesmdrgiga suurendada tditumust analiilisime praegu
Europa kontseptsiooni ja otsime parimat rentnike kooslust. Peame
Iabiradkimisi juhtiva moekaupade miijaga, kellest voib saada ankurrentnik,
rendilepingu sdlmimiseks 700 m2 suurusele pinnale. Samuti oleme jdudnud
Iabiradkimiste 16ppfaasi mitme koostoctamiskeskuse operaatoriga, kes
leiavad, et ostukeskus ja selle asukoht on nende kontseptsiooni jaoks
ideaalsed. Uhega neist oleme juba sdlminud eellepingu 1300 m2 suuruse pinna
rentimiseks. Usume, et meelelahutusvoéimalused ja mitmekesine valik
toitlustuskohti, mis laienevad seniselt toidutdnavalt ka uuele restoranialale,
mille oleme kavandanud Konstitucijos puiestee poole jddvale esimesele
korrusele, koos strateegiliste muudatustega teise ja kolmanda korruse
rentnike koosseisus suurendavad tunduvalt kiilastajate voogu ja kasutavad
tdielikult dra ostukeskuse potentsiaali.

Kuigi kasvava kiilastajate arvu ja kdibe jargi otsustades on tavapdrase
ostukeskuse kontseptsioon Galerija puhul endiselt digustatud, uurime vabade
pindade tditmiseks ka muid véimalusi, mis tdiendaksid praegust rentnike

kooslust ja laiendaksid killastajatele pakutavate teenuste valikut,
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Meie strateegilised jdupingutused on moéne hoone puhul juba andnud
positiivseid tulemusi. 2024. aasta 16pu seisuga oli Postimaja ja CC Plaza
kompleks tdielikult vdlja renditud. Koostoos ankurrentnikust Apollo grupiga
kujuneb kompleks linnas atraktiivseks sihtkohaks, mis pakub mitmekesiseid
voimalusi meelelahutuseks, einestamiseks ja ostlemiseks.

Bliroopindade rentnikud ei otsi tdnapdeval lihtsalt td6ruume, vaid pigem
hiibriidt66 jaoks sobivaid véi oma vajadustele kohandatud lahendusi. Uha
olulisemaks peetakse keskkonna-, sotsiaal- ja juhtimisalaseid (ESG) aspekte,
t66koha heaoluaspekte ja kergesti kdttesaadavaid teenuseid. Viimase aasta
jooksul kasvas ndudlus segaotstarbega projektide jdarele, kus lisaks
dripindadele pakutakse teenuseid, nagu toitlustus, tervisekliinikud ja
spordiklubid. Usume, et |Ghiaastatel kasvab ndudlus selliste lahenduste jdrele
veelgi ja lisab meie kinnisvarale vadrtust.

Jdtkame kohanemist turu ndudlusega, laiendades biliroohoonete rentnike
ringi: lisaks tavarentnikele 16imime sinna toitlustusettevotteid, tervisekliinikuid
ja isegi lasteaedu. See mitte ainult ei suurenda rentnike mitmekesisust, vaid
vastab ka klientide ja Uimbritsevate kogukondade vajadustele.

Biliroosektoris on meie 2025. aasta peamine ilesanne ja eesmdrk tdita
viimased vabad pinnad S27 ja Upmalas Biroji bliroohoonetes. Oluline
verstapost 2024. aastal oli rendilepingu sdlmimine Riia rahvusvahelise kooliga
ligikaudu 3680 m2 suurusele pinnale S27-s, kus peaks dppetegevus algama
2025. aasta 16pus. Kool on juhtiv rahvusvahelist haridust pakkuv asutus, kus
on koik astmed alates eelkoolist kuni glimnaasiumini. Isegi praegustes
turutingimustes oleme kindlad, et Riia rahvusvahelise kooli tulek koos
kdimasoleva renoveerimise ja parendamisega voimaldab meil meelitada
hoonesse uusi rentnike segmente, kes mdistavad slinergia vadrtust.

Tdnu sellele, et toetame olemasolevaid ja tulevasi rentnikke ning suudame
biroopindu rentnike individuaalsetele vajadustele kohandada, on meil head
voimalused leida eelseisvates kvartalites rentnikud ka tilejddnud vabadele
pindadele North Staris ja Merakis.

Jatkame 2025. aastal oma sotsiaalsete ja keskkonnaalaste kohustuste
tditmist. Koigil meie hoonetel on BREEAM-i sertifikaat ja 2024. aasta I6puks
tSusis roheliste rendilepingute osakaal meie portfellis 98%-ni. Eeloleval aastal
on meil kavas seda veelgi suurendada.

Investeeringud roheenergia projektidesse on meie jaoks jatkuvalt
prioriteetsed. Alates 2025. aasta | kvartalist hakkavad kdik meie Ldtis ja
Leedus asuvad kinnisvaraobjektid kasutama kaugpdikesepaneelide toodetud
elektrit. Otsime Eestis aktiivselt lahendusi, mis véimaldaksid vdhendada meie
kinnisvara séltuvust gaasist. Anallilisime ka uusi tehnoloogiaid ja
jatkusuutlikkuse algatusi, mis on kooskdlas meie ESG-strateegiaga, ning
suurendame samal ajal energiatdhusust, optimeerime
kinnisvarainvesteeringute tulemusi ja vihendame tegevuskulusid

Teatasime hiljuti, et saime GRESB-ilt kolm td&rni. Kogusime 80 punkti ja nelja
tdrni lavendist jdi puudu vaid 1,5 punkti. Eelmistest aastatest nérgema
tulemuse peamised pdhjused on sektori suurem pihendumus, kérgemad
noudmised ja parima praktika edasiarenemine. Juhtkond on hindamistulemusi
pohjalikult analiiisinud ja koostanud tegevuskava eesmdrgiga taastada
2025. aastal Fondi nelja tdrni reiting.

Et tugevdada finantspositsiooni, kavatseb Fond parandada véla
teenindamise suhtarvu ja vdhendada laenu ja vddrtuse suhet. Pliliame
parandada varade tulemusi ja maksimeerida puhast dritulu hoonete
tditumuse suurendamise ja rendipindade kontseptsioonide optimeerimise
kaudu. Keskendume ka edaspidi paindlikele rendistrateegiatele, kinnisvara
eesmdrgi imbermd&testamisele ja sihitud investeeringutele suure ndudlusega
segmentides. Meie eesmdrk on luua investoritele pikaajalist vadrtust, tagades
samal ajal Fondi vastupidavusvoime dinaamilises turukeskkonnas.

Meie eesmdrk on luua investoritele pikaajalist vaadrtust, tagades samal qjal
Fondi vastupidavusvdime diinaamilises turukeskkonnas.

Upmalas Biroji

Tegevusaruanne Viljavaade 2025. aastaks
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Tegevusaruanne IV kvartali péhinditajad

Tulu ja kasumi pohinditajad Uhik -1V kv 2024 |-V kv 2023 |1V kv 2022
Renditulu tuhat eurot 15136 17 743 20 482
Puhas renditulu tuhat eurot 11588 14 617 17 430
Puhta renditulu marginaal’ % 76,6 82,4 85,1
Eézzi;v/if;?gisteeringute Umberhindluse tuhat eurot 15 58] 21876 D04
EBITDA tuhat eurot -6 836 -13 701 11493
EBITDA-i marginaal % -45,2 -77,2 56,1
EBIT tuhat eurot -7 21 -13 879 11238
EBIT-i marginaal? % -47,6 -78,2 54,9
Puhaskasum/-kahjum tuhat eurot -16 781 -22 973 3944
Puhaskasumi/-kahjumi marginaal % -110,9 -129,5 19,3
~ L] o0 © L] Kasum/kahjum osaku kohta euro -0,12 -0,19 0,03

p O h I n O I t OJ O d Genereeritud neto rahavoog? tuhat eurot -6 996 502 2141
Genereeritud neto rahavoog osaku kohta* eurot/osak -0,05 0 0,06
Finantsseisundi péhinditajad 31.12.2024  31.12.2023  31.12.2022
Varad kokku tuhat eurot 256 048 261138 343 963
Varade tootlus (jooksev 12 kuud) % -6,5 -7,6 1,1
Omakapital kokku tuhat eurot 98 095 109 532 133 655
Omakapitali suhe % 38,3 41,9 38,9
Omakapitali tootlus (jooksev 12 kuud) % -16,2 -18,9 3,0
Intressikandvad vélakohustised tuhat eurot 149 227 143 742 1951
Kohustised kokku tuhat eurot 157 953 151 606 210 308
Laenu ja vadrtuse suhe % 61,8 57,3 58,4
Keskmine laenukapitali kulukuse maar % 6,7 52 3,0 ]2 E;:}O(Sk;iﬁ:t\ﬂ; E;ﬁz?i::elfzfr:;g?;tﬁf;oksu)
Laenukapitali kaalutud keskmine tagasimaksetahtaeg aasta 2,7 2,3 18 g;:::::;Sdren';‘?g%“ﬁ;voog sisaldab puhast
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja kord 0,2 0,1 0,1 :/Z’l‘l‘:gg'tlnt':‘e'é'zsktuﬁjéfrcolt‘gp"ltr;’ﬁgzﬁ] anl%sﬁilﬁjjé o
Maksevdime kordaja kord 0,2 0,1 0,1 lisatud noteerimisega seotud kulud ja

omandamistega seotud kulud.

Rahakordaja kord 0,2 0,1 0,1 4. Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud
Osaku puhasvdadrtus (IFRS NAV osaku kohta) euro 0,6833 0,9156 1,172 Keskmise osakute anvu kohte.
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[Vkv

pohinditajad

Kinnisvarainvesteeringute portfelli péhinditajad 31.12.2024  31.12.2023  31.12.2022
Portfelli diglane vadrtus tuhat eurot 241158 250 385 333123
Kinnisvarainvesteeringud® tk 12 12 15
Renditav netopind m? 118 269 19 714 151 870
Ta&itumuse maars % 82,1 81,1 90,5

Kinnisvarainvesteeringute portfelli pohinditajad I-IV kv 2024 |-IV kv 2023 I-IV kv 2022
Otsene tootlus % 3,8 4,5 5]
Esmane puhastootlus % 4,7 5,1 5,4

Osaku péhinditajad Uhik 31122024  3112.2023  31.12.2022
Ringluses olevate osakute arv osak 143562514 119635429 19 635429
Osaku sulgemishind euro 0,2521 0,3150 0,5750
Osaku sulgemishind Rootsi kroon 2,76 3,30 5,60
Turukapitalisatsioon’ euro 36192110 37685160 68790 372

EPRA péhinditajad Uhik 1-1V kv 2024 1-IV kv 2023 |-IV kv 2022
EPRA kasum tuhat eurot -1141 2294 8 2640
EPRA kasum osaku kohta euro -0,01 0,02 0,07

EPRA péhinditajad

31.12.2024

31.12.2023

31.12.2022

EPRA puhas taastamisvdartus (NRV) tuhat eurot 104 333 114 205 141943
EPRA puhas taastamisvéartus (NRV) osaku kohta euro 0,7267 0,9546 1,1865
EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA) tuhat eurot 104 333 114 205 141943
EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA) osaku kohta euro 0,7267 0,9546 1,1865
EPRA puhas véaérandamisvadrtus (NDV) tuhat eurot 97 585 109 131 133 313
EPRA puhas véérandamisvadrtus (NDV) osaku kohta euro 0,6797 0,9122 1,143
EPRA laenu tagatuse suhtarv (LTV) % 58,5 55,5 57,9

Tegevusaruanne IV kvartali péhinditajad

Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 12 stabiilse
rahavooga kinnisvarainvesteeringust.

Taitumus sisse kolinud rentnike alusel; 86,5%
seisuga 31.12.2024 tgitumuse md&dr rendilepingu
allkirjastamise kuupd&eva alusel.

Nasdaq Tallinna bdrsil noteeritud osakute viimase
sulgemishinna alusel.
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Tegevusaruanne IV kvartali olulised siindmused

Muudatused fondivalitseja juhatuses

Baltic Horizon fondi fondivalitseja Northern Horizon Capital AS-i juhatuse (8
uueks liikmeks valiti Juraté Gasparituniené. Alates 1. detsembrist 2024 on

Northern Horizon Capital AS-i juhatuse liikmed Tarmo Karotam (juhatuse

esimees), Ausra Stankeviciené ja Jiraté Gasparitiniené

EPRA kuldtaseme auhind

Baltic Horizon fond pdlvis viiendat aastat jdrjest Euroopa kinnisvarasektori

ettevotjate liidu EPRA kuldtaseme auhinna, millega tunnustati Fondi

finantsaruandlust. Iga-aastase auhinnaga tunnustatakse borsil noteeritud
kinnisvaraettevotete joupingutusi EPRA hea tava soovituslike juhiste
rakendamisel. Uuringu viis Idbi Deloitte ja kokku hinnati 178 ettevotet. I

2024. aasta GRESB-i hindamise tulemused

Baltic Horizon fond on osalenud iga-aastasel GRESB-i hindamisel alates 2020.
O u I S e S m u S e aastast ning Uletas 2022. aastal nelja tarni kiinnise. Sektori suurema
plihendumuse ja paremate tulemuste téttu kasvavad aga ka ndudmised ja
ootused ning uuenevad parima praktika standardid. Eelnevat arvesse vottes
sai Baltic Horizon fond eelmisel aastal kolm tdrni, kogudes 80 punkti. Nelja
tdrni kiinnisest jdi puudu vaid 1,5 punkti.
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Kinnisvara aruanne

Ulevaade rendilepingutest ja rentnikest

Keerulises keskkonnas, mida viimastel perioodidel iseloomustab vakantsuse
suurenemine koigi Balti riikide kinnisvaraturul ja kus ka Fond on rentnikke
kaotanud, on Fond tdestanud oma kohanemisvdimet ja oma kinnisvara
atraktiivsust - 2024. aasta jooksul pikendati paljusid olemasolevaid ja sdImiti
arvukalt uusi rendilepinguid.

Markimist vadrivad olulised tehingud selliste tuntud ankurrentnikega nagu
Narbutas Merakis (3200 m2) ja Apollo Coca-Cola Plazas (2200 m2) ning Riia
rahvusvaheline kool (3680 m2) S27-s, samuti suured rendilepingud MyFitnessi
(1700 m2) ja Expo Groupiga (2000 m2) Galerija Centrsis.

Fondi meeskond on pidanud aktiivselt Iabirddkimisi nii olemasolevate
rendilepingute pikendamiseks kui ka vabadele pindadele uute rentnike
leidmiseks. Selle tulemusena on pikendatud rendilepinguid ligikaudu 23 800
m2 ulatuses ja valjarenditud pind on kasvanud ligikaudu 4800 m2 (netokasv).

Rendilepingute tdhtajaline jaotus seisuga 31. detsember 2024
% lepingujdargsest rendist kuni esimese katkestamisvéimaluseni

Kokku

2030+ 3,7% 19,2%
2029 13,3%
2028 16,4%
2027 12,4%
2026 10,5% 18,8%
2025 10,8% 0,3% 19,9%

B Kaubandus

HBiroo ™ Vabaaeg

2024. aastal sdlmis Fond uusi rendilepinguid 22 743 m2 ulatuses, kindlustades
sellega jargnevateks perioodideks 2945 tuhat eurot renditulu aastas. Lisaks
on meil hea meel teatada, et oleme leidnud oma hoonetesse 61 uut rentnikku
ja 69 olemasolevat rentnikku on otsustanud meiega koostodd jdatkata.

2024. aasta detsembri I6puks kasvas portfelli tditumus 82,1%-ni.
Rendilepingute sdlmimise kuupdeva alusel liletab tditumus juba 86%. Hiljuti
solmitud rendilepingute alusel vdljarenditud pinnad antakse rentnikele iile
2025. aastal.

Vdhem kui 20% Fondi rendilepingutest aegub 2025. aastal, Ulejadnud aga
2026. ja hiljem. Meie eesmdark on rendiperioode hajutada, et lihelgi aastal ei
aeguks rohkem kui 20% rendilepingutest. Fondi viimase aja renditegevuse
edukust nditab esimese katkestamisvdimaluseni jadva kaalutud keskmise
aegumata rendiperioodi (WAULT) pikenemine 3,3 aastani seisuga 31.
detsember 2024 (31. detsember 2023: 2,9 aastat).

Rendilepingute tdhtajaline jaotus seisuga 31. detsember 2024
% lepingujdrgsest rendist kuni lepingu [6puni

Kokku

2030+ [RPXLA 13,2% 28,9%
POV 11,2% 9,0% 20,2%
2028 [REKEA 14,2%
2027 WX 12,8%
2026 [EREA 9,7%
PIPI I 5.6% 14,2%

B Kaubandus

HBiroo ™ Vabaaeg

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Aktiivset renditegevust ja klientide usaldust kinnitavad nditajad

€N

2,9a
WAULT kuni esimese

katkestamisvéimaluseni
31. detsember 2023

82,1%

tditumus

(ileandmise kuupdeva
alusel)

31. detsembriks 2024

Renditegevus jaanuar-detsember 2024

m2

7183

10 058

Biiroo

18 720

12 685

2140

-7918

3,3a

WAULT kuni esimese
katkestamisvéimaluseni
31. detsember 2024

86,5%

tditumus

(sdlmimise kuupdeva
alusel)

31. detsembriks 2024

B Pikendused
H Sisse
m Vdlja

2105 M Puhas

-10 580

Kaubandus ja vaba aeg
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Portfelli ja turu llevaade

2024. aasta IV kvartali I6pus kuulus Baltic Horizon fondi
kinnisvaraportfelli 12 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringut,
mis asuvad Balti riikide pealinnades. Fond usub, et on kujundanud
mitmekesise investeeringute portfelli, kuhu kuuluvad keskse
asukohaga ostukeskused ja biiroohooned, millel on tuntud
pikaajalised rentnikud, sh kohaliku kaubandusturu liidrid,
valitsusasutused ja juhtivate rahvusvaheliste ettevétete Balti
peakorterid voi tugiteenuste keskused.

2024. aastal valitsesid Balti riikide drikinnisvaraturu eri sektorites erinevad
suundumused. Investeerimistegevus jdi tagasihoidlikuks: investeeringute
kogumaht jdi alla 1 miljardi euro, mis on madalaim tase alates 2015. aastast.
Korgete intressimddrade mojul tehingute arv vdhenes ja surve tootlusele
suurenes. Langeva EURIBOR-i ja paranevate rahastamistingimuste toel
investeeringute maht 2025. aastal tdendoliselt suureneb.

Mo6dunud aastal tihenes biiroosegmendis konkurents, sest kdigi Balti riikide
pealinnades valmisid uued projektid, mis suurendasid pakkumist enam kui 40
000 m2 vorra. Piirkonna rendihinnad Uldiselt stabiliseerusid, kuid rentnike
leidmiseks olid rendileandjad rohkem valmis nii rendipindu kui ka
renditingimusi kohandama.

Ehkki jaekaubanduses ostukeskuste kiilastatavus elavnes, jdid kilastajad
inflatsiooni ja majandusliku ebakindluse t&ttu kulutuste tegemisel
ettevaatlikuks. Pakkumise poolel edenesid moned suuremad
jaekaubandusprojektid, kuid Uldine kasv jdi klientide muutunud
ostuharjumuste tottu tagasihoidlikuks ja ettevaatlikuks.

Ehkki olukord on endiselt keerukas, voib Balti riikide drikinnisvaraturul ngha
esimesi mdrke sellest, et 2025. aasta suhtes voib optimistlikum olla.
Vaatamata paranevatele prognoosidele sdilitab Baltic Horizon fond
konservatiivse hoiaku ja piitiab ka edaspidi suurendada portfelli tditumust,
pakkudes multifunktsionaalseid rendipindu ning vottes arvesse rentnike ja
kohalike kogukondade muutuvaid vajadusi.

Ostukeskuste portfelli areng ja tulevane fookus

Viimastel aastatel on ostukeskused muutunud puhtalt jaemiilgikohtadest
multifunktsionaalseteks elustiilikeskusteks. Kiilastajad otsivad sealt lisaks
ostuvdimalustele ka elamusi, meelelahutust ja sotsiaalset kaasatust. Selle
muutusega kohanedes on Fond toonud oma ostukeskustesse uusi
jaemdigibrdnde, nagu IKI, ARKET, H&M Home, aga ka toidualasid,
heaolukeskusi ning isegi kultuurilritusi.

Uute kaupluste avamine ning einestamis- ja meelelahutusvdimaluste loomine
Galerija Centrsis, sealhulgas Expo GROUP-i hallatava interaktiivse
meelelahutuskeskuse Kosmopark avamine 2000 m2 suurusel pinnal septembri
I6pus, on toonud kaasa kiilastajate arvu ja kdibe 3%-lise kasvu. Eeldame, et
kiilastatavus suureneb veelgi, kui MyFitness, kellega on sélmitud 12-aastane
rendileping 2000 m2 suuruse pinna kasutamiseks, Galerija Centrsis oma
spordiklubi avab. Uued rentnikud ei aita liksnes suurendada tditumust, vaid
laiendavad ka kiilastajatele pakutavate teenuste valikut.

Europa ostukeskus tdhistas hiljuti uuenenud Suitsupply, Topsi, Holland &
Barretti ning Perfectus Clinica avamist. Leedu esimene Holland & Barrett avati
Europas koostoos Eurokosega. Jargmisteks uuendusteks on uudse
kontseptsiooniga meelelahutuskeskus Danger Park, mis avatakse 2025. aasta
esimeses pooles, ja imberkujundatud restoranide ala esimesel korrusel.
Praegu on meie pdhitdhelepanu suunatud kiilastajate vajadustest [Ghtuva
parima rentnike koosluse leidmisele ja seejdrel vabade pindade
vdljarentimisele. Fond on pidanud edukalt Idbirddkimisi tuntud moebrdndide
miiljate ja koostootamiskeskuste haldajatega. Need jdupingutused annavad
tunnistust meie rendimeeskonna heast t60st ja Fondi soovist rahuldada
Umbritsevate kogukondade vajadusi.

Postimaja ja CC Plaza kompleks on niilidseks tdielikult vdlja renditud.
Koostoos ankurrentniku Apollo grupiga muudame kompleksi diinaamiliseks
linnaelu keskuseks, mis pakub kiilastajatele laia valikut meelelahutus-,
toitlustus- ja jaekaubanduselamusi.

3 Shopping Cente

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne
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Biiroohoonete portfelli areng ja tulevane fookus

Viimastel aastatel on mdrkimisvddrselt muutunud tootegemise viisid ning liha
enam kasutatakse hiibriidt66d ehk t66d tehakse nii kontoris kui ka vdljaspool
seda. Seetdttu otsib Giha rohkem rentnikke vdiksemaid biiroopindu ja
paindlikke rendilepinguid. Kontorit6ds toimuvaid muutusi arvesse vottes on
Baltic Horizon fond uuendanud suuremaid vabu biiroopindu, muutes need
rentnike vajadustele sobivateks paindlikeks té6ruumideks, ning otsinud
voimalusi bliroopindade kohandamiseks muuks otstarbeks.

Pikendasime edukalt kdiki peamisi birooportfelli rendilepinguid, mida me
2024. aastal pikendada soovisime. Biiroosegmendis on pikaajaline fookus
kaasaegsetel hoonetel ja pikaajalisel koostddl avaliku (valitsus- ja
omavalitsusasutused) ja erasektori rentnikega. Kuigi selle rendihinnad ei
pruugi alati olla turu kdrgemate seas, on meie biirooportfellil muid eeliseid,
nagu stabiilne renditulu, pikemaajalised rendilepingud ja vdiksem rentnike
voolavus, mis avaldavad positiivset mdju.

Meie rendistrateegia edukust nditavad hiljuti sélmitud lepingud, millega
rentisime Riia rahvusvahelisele koolile S27-s 3680 m2 ja Eesti Riigi
Infostisteemi Ametile Tallinnas enam kui 3000 m2 viieks aastaks, ning Meraki
vabade pindade edukas vdljarentimine. 2024. aastal sdImiti Merakis mitmeid
uusi rendilepinguid, muu hulgas selliste rahvusvaheliselt tuntud rentnikega
nagu Narbutas ja Hertz, ning olemasolevad rentnikud laiendasid oma pinda,
mille tulemusena suurenes tditumus enam kui 86%-ni.

Rentnike huvi Vilniuses asuva North Stari drikeskuse vastu 2024. aastal kasvas
- s6lmisime olulisi rendilepinguid, nditeks Edrana ja Maisto Bankasega. North
Star on samuti hea ndide sellest, kuidas Fond pitab naabruses elavate
kogukondade vajadusi véimalikult hdsti rahuldada: oleme s6lminud uued
rendilepingud Antéja ja Inmedica kliinikuga, mis peaksid drikeskuses uksed
avama 2025. aasta Il kvartalis.

Muutuvate turutingimustega kohanemiseks teeb Fond aktiivselt t66d
olemasolevate vabade biiroopindade vdljarentimiseks.

2024. aasta IV kvartalis s6lmis Fond olulise lepingu Riia rahvusvahelise kooliga
ligikaudu 3689 m2 suurusele pinnale S27-s, kus peaks Sppetcd algama 2025.
aasta I6pus. Kool on juhtiv rahvusvahelist haridust pakkuv asutus, kus on kdik
haridusastmed alates eelkoolist kuni glimnaasiumini. See on Fondi jaoks
oluline verstapost, mis nditab, et Fond plitiab turul eristuda, kohandudes
rentnike vajadustega ja mdeldes biiroopinna tavapdrasest kasutusest
kaugemale. Kuna kooli kasutuses on umbes pool hoonest, oleme Ulejaanud
vaba ruumi kasutamiseks vdlja téétanud mitu kontseptsiooni.

Peame intensiivseid Idbirddkimisi ka Lincona hoone tditumuse
optimeerimiseks. Olemasoleva rentniku Riigi Infoslisteemi Ametiga sélmitud
rendipinna laiendamise leping kergitas hoone tditumuse detsembri I5pus ligi
90%-ni ja koos 2025. aasta alguses sdlmitud rendilepingutega tousis tditumus
jaanuari lopus lle 92%.

Tdnu meie uue partneri Colliersi tdhusale to0le ja asjatundlikkusele on
Upmalas Biroji pdlvinud viimastel kuudel paljude potentsiaalsete rentnike
tdhelepanu. Selle tulemusena oleme sdlminud 10 aastaks uue rendilepingu
lastedia operaatoriga BeBelV. Lasteaed mitte ainult ei tdienda meie rentnike
baasi, vaid on ka Uimbritseva kogukonna jaoks vajalik.

Hoolimata meie edust pindade vdljarentimisel, mojutab S27 ja Upmalas Biroji
allesjadnud vakants tdendoliselt birooportfelli tulemusi veel paari kvartali
jooksul. Siiski eeldame, et seda moju leevendab osaliselt stabiilsus, mille
tagavad llejddnud portfelli fikseeritud hinnaga rendilepingud ja uute
rentnikega solmitud lepingud, mis hakkavad méju avaldama 2025. aastal.

2025. aastal jatkab Fond erinevate kontseptsioonide katsetamist ja oma
portfelli kuuluvate hoonete imberkujundamist, et vastata rentnike, klientide
ja Umbritsevate kogukondade muutuvatele vajadustele.

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Fondi tiitarettevotete renditulu kontsentratsioon seisuga 31.
detsember 2024

Rimi 8,8%

Lati Riigimetsa Majandamise Keskus

7,7%

Apollo Kino OU 5,5%

L&t riigipolitsei _ 3,3%
My Fitness - 2,8%
Leedu maksuamet - 2,8%
Riia rahvusvaheline kool - 2,7%
Narbutas [ 25
Riigi Infostisteemi Amet - 2,4%
Swedbank - 2,3%

Muude rentnike osakaal on 59,3%.

Fondi kinnisvarainvesteeringud segmentide ja riikide 16ikes seisuga
31. detsember 2024

Kaubandus Leedu Eesti
54,9% 29,8% 24,0%
Vaba
aeg
5,5%
Biiroo Lati
39,6% 46,2%
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Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte erineval viisil arvestatud
tootlust. Kinnisvarainvesteeringu otsese tootluse leidmiseks jagatakse puhas
aritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikulude
summaga. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas dritulu
kinnisvarainvesteeringu turuvddrtusega.

Fondi portfelli keskmine tegelik tditumus oli 2024. aasta IV kvartalis 81,0% (l1I
kv 2024: 80,1%). Seisuga 31. detsember 2024 oli t&itumus 82,1% (30. september
2024: 80,5%).

2024. aasta veebruarist palkas Fond oma Lati biiroo- ja kaubandushoonete
haldamiseks uued partnerid, et kiirendada rendiprotsessi. Seni on neile
pandud ootused tditunud - oleme saanud tohusat abi potentsiaalsete
rentnike leidmiseks ja sdlminud olulisi rendilepinguid, sh Riia rahvusvahelise
kooliga $27-s. Kdimas on ka labiradkimised teiste voimalike rentnikega.

2024. aasta septembrist on Eesti kinnisvaraportfelli haldajaks Newsec. See
muutus tehti samuti selleks, et kiirendada praeguste ja tulevaste vakantsete
pindade rendile andmist.

Fond sdlmis 2024. aastal uusi rendilepinguid ligi 22 700 m2 ulatuses. Kuigi
mdned neist on juba hakanud portfelli tulemusi mdjutama, ei kajastu suurema
osa majanduslik mdju veel tdielikult 2024. aasta nditajates. Enamik uutest
rendilepingutest hakkab tulu teenima ja tootlust positiivselt mdjutama 2025.
aastal.

Ulevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31. detsember 2024

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Kinnisvarainvesteering Segment Oman- Oiglane Renditav Otsene Esmane  Tditu- Puhta dritulu jaotus
damise vddrtus' netopind tootlus puhas- muse
aeg (tuhandet (m? I-IV kv tootlus maar
- 20242 -V kv 2024 2023 2022 2021
des) 20243

Europa ostukeskus Kaubandus 2015 35 946 17 092 2,3% 2,8% 80,6% 1010 1508 1028 1006
North Star Biroo 2019 19 548 10734 6,5% 7,0% 91,8% 1374 1495 1371 1208
Meraki Biiroo 2022 16 3807 7 833 1,2% 1,5% 86,3% 249 63 -101 -
Kokku Vilnius 71874 35 659 3,0% 3,6% 85,2% 2633 3066 2298 2214
Upmalas Biroji Biiroo 2016 19 224 11203 3,7% 4,2% 64,1% 823 1318 1763 1740
Vainodes | Biroo 2017 15 900 8128 8,8% 8,8% 100,0% 1432 1431 1383 1449
S27 Blroo 2018 11 360 7 303 -0,6% -0,9% - -85 814 1132 1088
Sky supermarket Kaubandus 2013 4900 3260 8,6% 8,5% 100,0% 446 420 423 395
Galerija Centrs Kaubandus 2019 60 020 19 423 3,2% 4,1% 84,7% 2 536 2139 2193 1448
Kokku Riia 111404 49 317 3,7% 4,5% 71,0% 5152 6122 6894 6120
Postimaja ja CC Plaza Kaubandus 2018 21 800 9232 3,7% 6,7%  100,0%

.. 1926 2126 2044 1805
Postimaja ja CC Plaza Vaba aeg 2015 13190 7 869 4,8% 4,3% 97,7%
Lincona Blroo 201 13100 10 767 6,4% 7,4% 88,5% 1038 1068 1102 1114
Pirita ostukeskus Kaubandus 2016 9790 5425 6,7% 9,2% 97,1% 839 761 664 484
Kokku Tallinn 57 880 33293 4,9% 6,7% 95,3% 3803 3955 3810 3403
Aktiivsed kinnisvarainvesteeringud 241158 18 269 3,8% 4,7% 82,1% 11588 13143 13002 11737
Véérandatud kinnisvarainvesteeringud+-¢ 1478 4428 5267
Portfell kokku 241158 118 269 3,8% 4,7% 82,1% 11588 14 621 17 430 17 004

P3hineb viimasel, seisuga 31. detsember 2024 teostatud hindamisel, kajastatud kasutusdiguse varadel.

Fond viis Duetto | ja Duetto Il midgi I6pule é. juunil 2023.
Fond viis Domus PRO kaubandus- ja biirookompleksi mudgi [6pule 4. martsil 2023.
Fond viis G4S-i peahoone miigi I6pule 8. novembril 2021.

1.

2
3.
4.
5.
6.
o

Otsese tootluse leidmiseks jagatakse annualiseeritud puhas dritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikulude summaga.
Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse annualiseeritud puhas dritulu kinnisvarainvesteeringu turuvddrtusega.

Meraki v&drtuse aluseks on miugihind. Turuvadrtus séltumatu hindaja Newseci hinnangul on 17 490 000 eurot.
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Fondi portfelli 2024. aasta puhas dritulu oli 11,6 miljonit eurot (2023: 14,6
miljonit eurot). Varreldava puhta renditulu muutus annab paremini vérreldava
llevaate varade tulemustest, sest sellest on vdlja arvatud omandamis-,
arendus- ja voorandamistehingutest tingitud puhta renditulu kasvu ja
kahanemise mojud.

2023. aastal miitdud varad, sh Duetto ja Domus PRO, on arvutustest vdlja
jéetud.

2024. aastal portfelli voérreldav puhas renditulu vdhenes, peamiselt seetdttu,
et S27 ja Upmalas Biroji biirookompleksi puhas dritulu kahanes
mdrkimisvddrselt, sest rentnikud EMERGN, LNK Industries ja SEB lahkusid.
Seoses rendilepingu sdlmimisega Lati politseiga Upmalas Biroji ja Riia
rahvusvahelise kooliga S27 biiroohoones on mdarkimisvddrne osa vabadest
pindadest juba tditunud. Fond peab potentsiaalsete rentnikega aktiivseid
Iabirddkimisi nende hoonete allesjadnud vabade pindade vdljarentimiseks.

Kaubandussegmenti kuuluvate varade tulemused olid erinevad, kuid kogu
kaubandusportfelli tulemused jdid eelmise aastaga sarnasele tasemele.
Galerija Centrsi, SKY ostukeskuse ja Pirita ostukeskuse puhas renditulu kasvas
rendi indekseerimise tottu. Lisaks hakkasid Galerija Centrsis renti tasuma
rekonstrueeritud pindade ja uued rentnikud. Europa puhas dritulu eelmise
aasta sama perioodiga vorreldes kahanes. Péhjusteks olid 2023. aasta [6pus
langetatud otsus vahetada vdlja ankurrentnikuks olev toidukauplus, mille
tottu puhas dritulu ajutiselt langes, sest IKI supermarket avas uksed alles
mdrtsi alguses, ning planeeritud imberkolimised ja rentnike baasi muutused.
Esimesele korrusele kavandatud restoranide ala ja uute tuntud rentnike, nagu
Perfectus Clinica, lisandumine peaksid kiilastajate ndudlusele vastama ja
killastatavust suurendama. Fondi meeskond tegeleb aktiivselt Europa
strateegia uuendamise ja vakantsete pindade vdljarentimisega, et
ostukeskuse potentsiaali realiseerida.

Postimaja tulemused jdid eelmise aasta tasemele, kuid Coca-Cola Plaza
puhas dritulu kujunes vdiksemaks kui 2023. aasta samal perioodil. Langus on
ajutine, sest Il kvartalis sdlmis Fond pikaajalise rendilepingu 2200 m2
vdljarentimiseks Apollole. Fond ja selle investorid hakkavad Coca-Cola Plaza
tdiendavast renditulust kasu saama alates 2025. aasta algusest.

Biliroosegmendi tulemustes toimus negatiivne muutus: vorreldav puhas
renditulu langes 22,0%. Selle pShjuseks olid peamiselt kaks biliroohoonet -
Upmalas Biroji ja S27. Meraki puhas dritulu on hiljuti séImitud lepingute toel
jarjepidevalt kasvanud. Kéige uuem rentnik Narbutas kolis rendipinnale
detsemobiris.

Vainodese tulemused olid stabiilsed, kuid North Stari ja Lincona puhas dritulu
veidi langes. Selle tingis ajutiselt kdrgem vakantsus, mille langetamisega
tegeletakse aktiivselt. Piudlusi toetab aktiivne renditegevus North Staris, kus
sOImiti 2024. aasta viimastes kvartalites rendilepingud viie uue rentnikuga, sh
Maisto Bankase, Edrana ja FSQUARE-iga.

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

EPRA vérreldav puhas renditulu segmentide I16ikes

Muutus Muutus
(tuhan- (%)
detes

euro-

des)

Oiglane
vaartus
31.12.
2024

Tuhandetes eurodes

Vérreldavad varad

Kaubandus 132 456 6178 6147 32 0,5%
Biiroo 95512 483l 6189  -1359  -22,0%
Vaba aeg 13190 579 807 -228  -28,3%
Vérreldavad varad kokku 241158 11588 13143 -1555 -11,8%
Véoérandatud varad - - 1474 -1474 -100,0%
Portfelli varad kokku 241158 11588 14617| -3029 -20,7%

EPRA vorreldav puhas renditulu riikide 16ikes

Muutus Muutus
(tuhan- (%)
detes

eurodes)

Oiglane Puhas
vadrtus  rendi-

Tuhandetes eurodes

31.12. tulu

-1V kv
2024

2024

Vérreldavad varad

Eesti 57880 3803 3955 152 -3,8%
L&t M404 5149 6122 973 -15,9%
Leedu 71874 2636 3066 -430  -14,0%
L’flzrkﬂd"""d VEIEE 241158 11588 13143 1555  -11,8%
Véoérandatud varad - - 1474 -1474 -100,0%
Portfelli varad kokku 241158 11588 14617  -3029 -20,7%
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Kinnisvara hindamine

Ko&igi Fondi kinnisvarainvesteeringute vadrtust hinnatakse vdhemalt kord
aastas majandusaasta 16pu seisuga, et madratleda kinnisvaraportfelli
turuvddrtus. Séltumatu kinnisvarahindaja hindas Fondi kinnisvaraportfelli
vadrtust kaks korda nii 2023. aastal kui ka 2024. aastal. Vdlised hindamised
tehti 2023. ja 2024. aastal seisuga 30. juuni ja 31. detsember.

Fondivalitseja tagab, et Fondi kinnisvara vadrtust hindab liksnes atesteeritud
sdltumatu kinnisvarahindaja, kellel on hea maine ja piisav kogemus sarnase
vara hindamisel ning kes tegutseb hinnatava vara asukohariigis. Vdlised
hindamised seisuga 31. detsember 2023 tegid soltumatud kinnisvarahindajad
Colliers International ja Newsec. 2024. aastal korraldati hange ja Fondi uueks
vdliseks kinnisvarahindajaks kinnitati jargmiseks kolmeks aastaks Newsec,
kes hindas Fondi kinnisvara vadrtust esimest korda pdrast kinnitamist 2024.
aasta juuni I6pu seisuga.

Soltumatud hindamised tehakse kooskdlas lilemaailmse kinnisvarahindajate
organisatsiooni RICS hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks
kiitnud rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC ja Euroopa
kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Vdlise hindaja
hindamismetoodikat on kirjeldatud raamatupidamise aruande lisas 10.

Fondi portfelli vorreldavaks korrigeeritud diglane vadrtus vahenes 250,4
miljonilt eurolt seisuga 31. detsember 2023 241,1 miljoni euroni seisuga 31.
detsember 2024. Fond kajastas 2024. aastal kinnisvarainvesteeringute diglase
vadrtuse muutusest tingitud kahjumi summas 9,2 miljonit eurot (2023: kahjum
18,6 miljonit eurot).

Kinnisvarahindaja vahetumine toob sageli kaasa vdiksemad muutused
kinnisvara vadrtuses. Pdhjuseks on erinevused andmete tdlgendamises, mida
on ndha ka seisuga 31. detsember 2023 ja 31. detsember 2024 |&bi viidud
hindamiste tulemustest.

Kdige suurem oli Galerija Centrsi (-6,8 miljonit eurot) ja S27 (-3,9 miljonit eurot)
vdadrtuse langus. Vddrtuseid korrigeeriti madalamaks, kuna rakendati
korgema vakantsuse ja madalama rendihinna eeldusi ning kérgemaid
hinnangulisi pindade rentnike vajadustele kohandamise kulusid. Portfelli
vadrtust mojutasid muu hulgas projektidest vdljumise
kapitalisatsioonimddrade muutused ja kaalutud keskmise kapitalihinna
(WACC) iilespoole korrigeerimine 2024. aastal.

Paremal esitatud tabel annab lilevaate Fondi

kinnisvarainvesteeringute portfelli diglase vadrtuse muutustest 2024.

aastal. Kinnisvarainvesteeringute vadrtused pdhinevad Newseci
hindamistulemustel, millele on lisatud kasutusdiguse varade vadrtus
(IFRS16). Paremal esitatud tabel ei kajasta aasta jooksul tehtud
kapitaliinvesteeringuid.

Kinnisvarainvesteeringute hindamise kokkuvétte leiab Fondi
veebilehelt.

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Portfelli diglase vddrtuse muutus segmentide I6ikes

Tuhandetes eurodes Oiglane Oiglane Muutus Muutus Osatdht-
vddrtus vadrtus (tuhan- (%) sus
31.12. 31.12. detes

portfellis
2024 2023 euro- (%)
des) 31.12.2024

Vérreldavad varad

Kaubandus 132456 135259 -2803 -2,1% 54,9%
Biroo 95512 101886 -6374 -6,3% 39,6%
Vaba aeg 13190 13240 -50 -0,4% 5,5%

Vérreldavad varad kokku 241158 250385 -9 227 -3,7%

Portfelli varad kokku 241158 250385 -9227 -3,7%

Portfelli diglase vadrtuse muutus riikide 16ikes

Oiglane Oiglane Muutus Muutus Osatdht-
vadrtus vadrtus (tuhan- (%) sus
31.12. 31.12. detes portfellis

Tuhandetes eurodes

2024 2023 euro- (%)
des) 31.12.2024

Vérreldavad varad

Eesti 57880 56180 1700 3,0% 24,0%
Lati 11404 121400 -9996 -8,2% 46,2%
Leedu 71874 72 805 -93I -1,3% 29,8%

Vorreldavad varad kokku 241158 250385 -9 227 -3,7%

Portfelli varad kokku 241158 250385 -9 227 -3,7%
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Jatkusuutlikkus

Sertifitseerimine

Oktoobris sai Meraki 16pliku BREEAM-i uue hoone sertifikaadi hinnanguga
eeskujulik (Excellent). Lisaks uuendati edukalt North Stari BREEAM In-Use ehk
kasutusel oleva hoone sertifikaati hinnanguga véga hea (Very good). Meie
kinnisvaraportfell on 100% BREEAM-i sertifitseeritud.

GRESB-i hinnang

GRESB-i hindamisest on aastate jooksul saanud enesehindamise lahutamatu
osa ja kompass paremate tulemuste, sh jatkusuutlikkuse eesmarkide
saavutamiseks. GRESB-i kinnisvarahinnang koosneb kahest eraldi
hindamismoodulist: juhtimine ja tulemuslikkus.

2024. aastal sai Fond GRESB-i hinnangus 3 tdrni. Fond parandas oma tulemust
juhtimismoodulis 27 punktilt 29 punktini (30-st). Tulemuslikkuse moodulis Fondi
tulemus aga langes 55 punktilt 50 punktini (70-st), sest puudusid andmed
aruandeperioodil miitidud kinnisvarainvesteeringute kohta ja andmete
s6ltumatu llevaatus.

Taastuvenergia

Uks Fondi pikaajalistest eesmdarkidest on saavutada oma tegevuse
slsinikuneutraalsus. Selleks et saavutaksime oma eesmdrgid 2030. aastaks
on oluline tagada, et meie portfelli kuuluvad hooned kasutaksid puhtaid ja
taastuvaid energiaallikaid. Oma hoonetele taastuvelektri tagamiseks on Fond
solminud elektriostu lepinguid, mis tagavad varustatuse tuule- ja
pdikeseenergiaga. North Stari ja Meraki elektriostulepingud joustusid 2024.
aasta Il kvartalis ning need hooned saavad suurema osa oma elektrist
pdikese- ja tuuleparkidest. Tdiendavad elektriostulepingud joustuvad 2025.
aasta alguses. Fond otsib pidevalt uusi meetodeid taastuvenergia kasutamise
suurendamiseks.

Rohelised rendilepingud

Oma jatkusuutlikkuse eesmdrkide saavutamiseks peame tegema koostood
rentnikega. Selleks, et meie jatkusuutlikkuse t66 kannaks vilja ja meie
portfellis olevad hooned muutuksid tulevikukindlaks, oleme hakanud lisama
oma tavapdrastesse rendilepingutesse rohelisi klausleid, mis kdsitlevad
kestlikku tegevust, info jagamist, taastuvate energiaallikate kasutamist ja
muid asjakohaseid teemasid. Need véimaldavad teha pikaajalisele
jatkusuutlikkusele suunatud muutusi meie portfellis ja toetavad koostood
rentnikega ESG vallas. 2024. aasta IV kvartalis kasvas meie ostukeskuste
portfelli roheliste rendilepingute osakaal 97%-ni. Blirooportfelli roheliste
rendilepingute osakaal oli 99%, mis teeb roheliste rendilepingute osakaaluks
kokku 98%.

Kogukondade tervis ja heaolu

Ostukeskused ja biirood on igapdevaelu lahutamatu osa - seetdttu tegeleb
Baltic Horizon aktiivselt tervislikuma elustiili edendamise ja kogukondade
vBimestamisega. 2024. aasta IV kvartalis toetas Fondi meeskond
mitmesuguseid projekte, et tugevdada partnerlussuhteid ja luua
kogukondlikke sidemeid.

Oktoobris toimus Galerija Centrsis integratsiooni sihtasutuse korraldatud
uritus, mille eesmark oli tésta teadlikkust vanusel, puudel, rahvusel ja muudel
omadustel pdhinevast diskrimineerimisest ning edendada eriti noorte seas
kaasavat suhtumist. Osalejad tegid kaasa ainulaadse teekonna, kus oli
voimalik kuulata kaaslaste lugusid ja tutvuda erinevate vaatenurkadega, et
moista paremini torjutute probleeme.

Baltic Horizoni fondi ja Leedu Punase Risti koost60s on Europa ostukeskuses
korraldatud mitmeid Punase Risti Uritusi, mille eesmdrk on tésta teadlikkust
tervishoiust ja ohutusest. 11.-15. novembril jagasid Europa ostukeskuse
vabatahtlikud ja Leedu Punase Risti t66tajad kiilastajatele teavet tsiviilkaitse,
pere kriisiplaani ja hddaolukorraks valmisoleku, sh kriisikottide kohta.
Inimestel oli véimalus kriisikott ise kokku panna ja teada saada, mida teha
suurdnnetuste ja kriiside korral.

Tegevusaruanne Jé&tkusuutlikkus

BREEAM sertifikaadid

BREEAM Excellent
Meraki Business Home

BREEAM Very good
S27, North Star, Vainodes, Upmalas
Biroji, Galerija Centrs, Europa

BREEAM Good
Pirita, Coca-Cola Plaza, Postimaja,
SKY, Lincona
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Majandustulemuste llevaade

Fondi finantsseisund ja -tulemused

Tulem ja puhas renditulu

Kontserni 2024. aasta puhaskahjum oli 16,8 miljonit eurot (2023: 23,0 miljonit
eurot). Tulemust mdjutas peamiselt kinnisvarainvesteeringute
timberhindlusest saadud kahjum. 2024. aasta kahjum osaku kohta oli 0,13
eurot (2023: 0,19 eurot).

Kontsern teenis 2024. aastal 11,6 miljonit eurot puhast renditulu (2023: 14,6
miljonit eurot). 2023. aasta tulemustes kajastub 2023. aasta veebruaris
miitidud Domus PRO ostu- ja drikeskuse kahe kuu puhas renditulu summas 0,3
miljonit eurot ja 2023. aasta mais mitidud Duetto hoonete viie kuu puhas
renditulu summas 1,2 miljonit eurot.

Portfelli EPRA vorreldavaks korrigeeritud puhas renditulu oli eelmise aastaga
vorreldes 11,8% vdiksem. Seda tingisid peamiselt vakantsed pinnad Lati
biiroohoonetes, kuna I6ppes rendileping Upmalas Biroji biirookompleksi
pohirentnikuga ja S27 oli 100% vakantne, ning renditulu langus Europa
ostukeskuses, kus uus ankurrentnik IKI sisustas ruume ja avas uksed mdrtsis.

2024. aasta puhas renditulu jagunes segmentide vahel jargmiselt: kaubandus
53,3% (2023. aasta vdrreldav puhas renditulu: 43,6%), bliroo 41,7% (2023.
aasta vérreldav puhas renditulu: 50,9%) ja vaba aeg 5,0% (2023: 5,5%).

Sudalinnas asuva kaubanduskinnisvara (Postimaja, Europa ja Galerija Centrs)
renditulu moodustas 42,2% Fondi portfelli 2024. aasta puhtast renditulust.
Elurajoonides asuvate ostukeskuste 2024. aasta puhta renditulu osakaal oli
1,1%.

Fondi 2024. aasta puhas renditulu jagunes riikide vahel jargmiselt: Lati 44,4%
(2023. aasta vérreldav puhas renditulu: 41,8%), Leedu 22,8% (2023. aasta
vérreldav puhas renditulu: 31,1%) ja Eesti 32,8% (2023. aasta vorreldav puhas
renditulu: 27,1%).

Varade brutovddrtus (GAV)

Fondi varade brutovddrtus oli 2024. aasta 31. detsembri seisuga 256,0 miljonit
eurot (31. detsember 2023: 261,1 miljonit eurot). Brutov&dartuse langus tulenes
peamiselt Fondi kinnisvarainvesteeringute iimberhindluse kahjumist, mis oli
ligikaudu 9,5 miljonit eurot. Selle mdju vahendas osaliselt uute osakute
mitteavalik pakkumine, mis toimus septembris ja mille tulemusena rahalised
vahendid suurenesid ligikaudu 6,29 miljonit eurot.

Kinnisvarainvesteeringud

2024. aasta IV kvartali I6pus kuulus Baltic Horizoni portfelli 12 Balti riikide
pealinnades asuvat rahavooga kinnisvarainvesteeringut. Fondi portfelli
diglane vadrtus oli 2024. aasta detsembri [&pus 241,2 miljonit eurot (31.
detsember 2023: 250,4 miljonit eurot) ja renditavat netopinda oli kokku 118,3
tuhat m2. Portfelli vddrtust mojutasid peamiselt muutused
kapitalisatsioonimddrades (kapitalisatsioonimddrad projektist valjumisel) ja

kaalutud keskmise kapitalikulu (WACC) tilespoole korrigeerimine. 2024. aastal

investeeris kontsern ligikaudu 6,0 miljonit eurot, et kohandada pindasid
rentnike vajadustele.

Tegevusaruanne Majandustulemuste iilevaade

Puhas renditulu riikide I6ikes
seisuga I-1V kv 2024

Puhas renditulu segmentide
l6ikes seisuga I-1V kv 2024

Kaubandus
53,3%
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Intressikandvad laenud ja volakirjad

Seisuga 31. detsember 2024 moodustasid intressikandvad laenud ja vdlakirjad
(ilma rendikohustisteta) 149,0 miljonit eurot (31. detsember 2023: 143,5 miljonit
eurot). Aastane laenuamortisatsioon moodustas 1,5% kogu tasumata
laenukohustiste jadgist. 2024. aasta juulis s6Imis Fond Bigbankiga Meraki
laenulepingu summas 10,3 miljonit eurot. Laenu kasutati peamiselt selleks, et
lunastada 2024. aasta juulis aeguvad lihiajalised vdlakirjad summas 8,0
miljonit eurot.

Seisuga 31. detsember 2024 oli Fondil raha ja raha ekvivalente summas 10,1
miljonit eurot (31. detsember 2023: 6,2 miljonit eurot).

Rahavood

2024. aasta dritegevuse rahavoog oli positiivne summas 9,9 miljonit eurot
(2023: positiivne summas 11,4 miljonit eurot). Aritegevuse rahavoo véhenemist
tingisid peamiselt Duetto ja Domus Pro kinnisvarainvesteeringute miiiik 2023.
aasta | poolaastal ning vakantsete pindade kasv, peamiselt S27 ja Upmalas
Biroji bliroohoonetes. Investeerimistegevuse rahavoog oli negatiivne summas
7,0 miljonit eurot (2023: positiivne summas 19,9 miljonit eurot), mis tulenes
olemasolevasse kinnisvarasse tehtud investeeringutest ja tehingukuludest.
Finantseerimistegevuse rahavoog oli positiivne summas 1,0 miljonit eurot
(2023: negatiivhe summas 30,5 miljonit eurot). 2024. aasta IV kvartalis maksis
Fond 2,7 miljoni euro ulatuses laene tagasi ennetdhtaegselt ning tasus
pangalaenudelt ja vélakirjadelt tavapdraseid laenu- ja intressimakseid.

Varade puhasvdédrtus (NAV)

Fondi varade puhasvddrtus seisuga 31. detsember 2024 oli 98,1 miljonit eurot
(31. detsember 2023: 109,5 miljonit eurot). Puhasvadrtuse languse peamiseks
pohjuseks oli kinnisvarainvesteeringute iimberhindlus. 2024. aasta septembri
I6pus emiteeris Fond uusi osakuid, mille tulemusena kasvas omakapital
ligikaudu 6,29 miljonit eurot. Seisuga 31. detsember 2024 oli osaku IFRS
puhasvddrtus 0,6833 eurot (31. detsember 2023: 0,9156 eurot) ning EPRA puhas
materiaalne pdhivara ja EPRA puhas taastamisvddrtus olid 0,7267 eurot (31.
detsember 2023: 0,9546 eurot) osaku kohta. EPRA puhas vdérandamisvédrtus
oli 0,7068 eurot (31. detsember 2023: 0,8057 eurot) osaku kohta. EPRA puhas
védrandamisvadrtus oli 0,6797 eurot (31. detsember 2023: 0,9122 eurot) osaku
kohta.

Peamised kasumlikkuse nditajad

Tuhandetes eurodes [-IV kv 2024 |-1V kv 2023 Muutus

(%)
Puhas renditulu 11588 14617 -20,7%
Halduskulud -2 373 -2 617 -9,3%
Muu aritulu/-kulu (neto) 18 44 -59,1%
fn?;tj;g kinnisvarainvesteeringu -863 4047 78,7%
Arikohjum -7 21 -13879 -48,0%
Finantskulud (neto) -10 344 -9 750 6,1%
Maksueelne kahjum -17 555 -23629  -25,7%
Tulumaks 774 656 18,0%
Perioodi puhaskasum/-kahjum -16 781 -22973  -27,0%

Ringluses olevate osakute arv 143 562 514 119 635 429 20,0%

Kasum/kahjum osaku kohta

(eurodes)

Tegevusaruanne Majandustulemuste iilevaade

Peamised finantsseisundi nditajad

Tuhandetes eurodes

Kasutuses olevad
kinnisvarainvesteeringud

31.12.2024  31.12.2023

241158 250 385 -3,7%

Varade brutovadrtus (GAV)

256 048 261138 -1,9%

Intressikandvad laenud ja volakirjad 148 989 143 487 3,8%

Kohustised kokku

157 953 151 606 4,2%

IFRS NAV

98 095 109532 -10,4%

EPRA NRV

104 333 114 205 -8,6%

Ringluses olevate osakute arv

143 562 514 119 635 429 20,0%

IFRS NAV osaku kohta (eurodes)

EPRA NRV osaku kohta (eurodes)

Laenu ja vadrtuse suhe (%)

Keskmine sisemine intressimadr (%)

0,6833 0,9156 -25,4%
0,7267 0,9546 -23,9%
61,8% 57,3% =
6,7% 5,2% =
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Finantseerimine

Fondi praegune eesmdrk on hoida pikaajaline finantsvéimendus 50%
tasemel voi sellest madalamal. Uhelgi ajahetkel ei tohi Fondi
finantsvéimendus liletada 65%. Voime laenata headel tingimustel
mdngib olulist rolli Fondi investeerimisstrateegias ja osakuomanikele
vdljamaksete tegemisel.

Pangalaenud ja vélakirjad

2024. aastal oli pangalaenude tavapdrane amortisatsioon 1,5% (2,2 miljonit
eurot) aastas.

2024. aasta IV kvartali 16puks tdusis laenu ja vadrtuse suhe ajutiselt 61,8%-ni
(31. detsember 2023: 57,3%). Keskmine intressimé&dr tdusis ja oli seisuga 31.
detsember 2024 6,7% (31. detsember 2023: 5,2%). Juhtkond tegeleb aktiivselt
algatustega, mille eesmdrk on véhendada laenu ja vddrtuse suhet lihiajaliselt
ligikaudu 55%-ni ja pikaajaliselt 50%-ni.

8. juulil 2024 lunastas Fond vélakirjade lejadnud lihiajalise osa summas 8,0
miljonit eurot. Volakirjade nominaalsumma oli 2024. aasta 31. detsembri
seisuga 22 miljonit eurot. 30. septembril 2024 muudeti volakirjatingimusi.

2. juulil 2024 s6lmis BH Meraki UAB Bigbankiga laenulepingu summas 10,3
miljonit eurot. Esimene osa 5-aastasest laenust laekus 2024. aasta llI-IV
kvartalis ja tlejadnud 0,5 miljonit eurot maksti vdlja 2025. aasta jaanuaris, et
finantseerida Meraki pindade kohandamist rentnike vajadustele. 24. juulil
2024 pikendati Galerija Centrsi pangalaenu kuni 2025. aasta augustini. S27 ja
Vainodese laene pikendati kuni 2025. aasta mdrtsini.

12. detsembril 2024 refinantseeris CC Plaza edukalt Swedbankiga varem
s6lmitud laenu, sélmides uue laenulepingu Bigbankiga.

Laenu raamatupidamisvddrtus suurenes refinantseerimise kdigus 4,4 miljoni
euro vorra.

Paremal esitatud tabel annab iksikasjalise lilevaate Fondi laenukohustistest.
Seisuga 31. detsember 2024 koosnesid intressikandvad laenukohustised
pangalaenudest ja volakirjadest raamatupidamisvddrtusega vastavalt 127,6
miljonit eurot ja 22,0 miljonit eurot. K&igi laenude ja vélakirjade alusvaluuta on
euro. Pangalaenud on votnud titarettevotted, kes hoiavad Fondi
kinnisvarainvesteeringuid, mis on laenude tagatiseks panditud.

Emaettevote on emiteerinud 5-aastased tagatud vélakirjad. Laenude
tehingukulud kapitaliseeritakse ja amortiseeritakse laenutdhtaja jooksul.

Seisuga 31. detsember 2024 moodustasid laenude ja volakirjade
amortiseerimata tehingukulud é41tuhat eurot.

Laenukohustiste kaalutud keskmine tagasimaksetdhtaeg oli seisuga 31.
detsember 2024 2,8 aastat ja riskimaandamisinstrumentide kaalutud
keskmine jdarelejddnud tdhtaeg 1,3 aastat.

1. Amortiseeritakse igal kuul laenu/vélakirja tdhtaja jooksul.

Laenude, volakirjade ja riskimaandamisinstrumentide tdhtajad
seisuga 31. detsember 2024
tuhandetes eurodes

72 821
55371
49 580
40 686
31613
- 4369 8697 ) )
|

2025 2026 2027 2028 2029

B Laenud & Volakirjad B Riskimaandusinstrumendid

Tegevusaruanne Finantseerimine

Fondi laenukohustiste struktuur seisuga 31. detsember 2024

Kinnisvara- Tagasimakse- Raamatu Osa- Maan-
investeering tahtpdev pidamis- tdhtsus datud
vadrtus osa (%)
(tuhan-
detes
eurodes)
Galerija Centrs 26. august 2024 EUR 29000 19,4% 103%
CC Plaza ja
Posilinelo 12. veebruar 2026 EUR 21000 14,0% 0%
Europa 3l. jaanuar 2029 EUR 15610 10,4% 115%
Upmalas Biroji 2. august 2028 EUR 10 000 6,7% 0%
Vainodes | 13. november 2024 EUR 9 915 6,6% 50%
North Star 5. veebruar 2029 EUR 8 951 6,0% 101%
S27 13. november 2024 EUR 7 665 5,1% 0%
Lincona 31. detsember 2027 EUR 8 697 5,8% 92%
Pirita 20. veebruar 2026 EUR 4 369 2,9% 92%
Sky 31. jaanuar 2028 EUR 24613 1,8% 90%
Meraki 15. juuni 2029 EUR 9 810 6,6% 112%
Pangalaenud kokku EUR 127630 85,3%
Miinus: kapitaliseeritud lepingutasud' ~ EUR 131
Finantsseisundi aruandes kajastatud EUR 127499
pangalaenud kokku
5-aastased tagatud volakirjad EUR o
(Iihigjaline osa) 8. juuli 2024 3000  2,0%
5-aastased tagatud volakirjad EUR o
(pikaajaline osa) 8. mai 2028 19000 12,7%
Vélakirjad kokku EUR 22000 14,7%
Miinus: kapitaliseeritud volakirja-
emissiooni korraldamise tasud! R -510
Finantsseisundi aruandes kajastatud
vélakirjad kokku EUR 21490
Finantsseisundi aruandes kajastatud EUR 148989 100,0%

laenukohustised kokku
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Riskimaandamispoliitika ja uued riskimaandamisinstrumendid

Seisuga 31. detsember 2024 oli 75,9% laenukohustistest intressimddrariski
suhtes maandatud ning 24,1% laenukohustistest olid ujuvad intressimddrad.
Fond soetab osade laenukohustiste intressimddrariski maandamiseks
intressimddra vahetuslepingute tiilipi riskimaandamisinstrumente voi piirab
tdusvate intressimddrade maju intressi ilemmadra (CAP) instrumentidega.

Laenukohustiste eritingimused

Seisuga 31. detsember 2024 tditis Fond koiki 8. mail 2023 kehtima hakanud ja
30. septembril 2024 muudetud volakirjaemissiooni tingimustes sdtestatud
eritingimusi.

Seisuga 31. detsember 2024 tditis Fond kdiki laenulepingute eritingimusi, vdlja
arvatud Galerija Centrsi, Europa, Vainodese, Sky ja S27
kinnisvarainvesteeringuga seotud eritingimused, kuid see ei toonud kaasa
tagajdrgi, sest Fond sai nimetatud eritingimuste rikkumise kohta laenuandjalt
ametliku ndudest loobumise kinnituse.

Laenu ja vddrtuse suhe ning keskmine intressimadr
seisuga 31. detsember 2024

57,3%
54,8%

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023

E | cenu tagatuse suhtarv (tulp)
mm Puhas laenu tagatuse suhtarv (tulp)
e Keskmine intressimddr (joon)

6,7%

31.12.2024

Tegevusaruanne Finantseerimine

Fondi tasandil emiteeritud tagatud vélakirjade eritingimused
seisuga 31. detsember 2024

Omakapitali suhe
Omakapital jagatud varade kogusummaga.

Vélateeninduse kattekordaja
EBITDA jagatud intressikandvate vélakohustiste péhiosa maksete ja
intressikuludega (12 kuu jooksev ndéitaja).

Eritingimus Noutud tase Suhtarv
31.12.2024

Omakapitali suhe > 37,5%* 38,3%

Volateeninduse kattekordaja >0,75%* 0,78

*  Omakapitali suhe peab olema kuni tagatise vabastamiseni tle 35,0% ja seejdrel lle 37,5%

** 26. septembril 2024 muudetud volakirjatingimuste kohaselt peab kontserni vélateeninduse
kattekordaja olema ajavahemikul 30. september 2024 kuni 30. juuni 2025 ile 0,75,
ajavahemikul 1. juuli 2025 kuni 30. september 2024 ile 1,00 ning pdrast seda dle 1,20.
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EPRA tulemuslikkuse naitajad

Uued EPRA tulemuslikkuse nditajad

Euroopa kinnisvarasektori ettevétjate assotsiatsioon EPRA avaldab borsil
noteeritud kinnisvaraettevdtetele soovituslikke juhiseid (BPR) selle kohta,
missuguseid peamisi tulemuslikkuse nditajaid avalikustada ja kuidas neid
defineerida. Baltic Horizon toetab lhtsete aruandluspohimdtete kujundamist,
et investoritele esitatav teave oleks kvaliteetsem ja paremini vorreldav.

Kontsern avalikustab EPRA kasumi, EPRA puhta taastamisvddrtuse (NRV),
puhta materiaalse pdhivara (NTA) ja puhta védrandamisvddrtuse (NDV) ning
EPRA laenu ja vddrtuse suhte (LTV) iga kvartali kohta ja muud EPRA mé&dikud
poolaasta kohta.

é
0
é
)
7
0

| LEN NN NS

Galerija Centrs

1

EPRA varade puhasvddrtus NAV 31.12.2024

Tuhandetes eurodes

IFRS varade puhasvddrtus -
IFRS NAV

EPRA EPRA
NRV NTA

98 095 98 095 98 095

Vdlja arvamised:

V. Kinnisvarainvesteeringutelt
tekkinud edasilikkunud
tulumaksukohustis!

5818 5818

V. Finantsinstrumentide diglaselt
vadrtuselt tekkinud edasilikkunud
tulumaks

Tegevusaruanne EPRA tulemuslikkuse nditajad

EPRA varade puhasvddrtus NAV 31.12.2023

Tuhandetes eurodes

IFRS varade puhasvddrtus -
IFRS NAV

EPRA
NTA

109 532 109 532 109 532

Vdlja arvamised:

V. Kinnisvarainvesteeringutelt
tekkinud edasilikkunud
tulumaksukohustis!

5204 5204 =

VI. Finantsinstrumentide diglane
vaartus

V. Finantsinstrumentide diglaselt
vadrtuselt tekkinud edasilikkunud
tulumaks

40 40 -

Sisse arvamised:

VI. Finantsinstrumentide diglane
vadrtus

-571 -571 =

IX. Fikseeritud intressimddraga
laenude Giglase vadrtuse
imberhindamine

Varade puhasvddrtus NAV
Taielikult lahustatud osakute arv

Puhasvddrtus NAV osaku kohta
(eurodes)

- = -510

104 333 104 333 97 585
143 562 514 143 562 514 143 562 514

0,7267

0,7267 0,6797

EPRA NTA arvutusest on vdlja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasilikkunud
tulumaks, sest Fond kavatseb oma Leedu kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte mida.

EPRA nditajate ja definitsioonide kohta vaadake jaotist EPRA nditajad ja selgitused.

Sisse arvamised:

IX. Fikseeritud intressimddraga
laenude diglase vadrtuse
Umberhindamine

Varade puhasvddrtus NAV
Taielikult lahustatud osakute arv

Puhasvddrtus NAV osaku kohta
(eurodes)

- - -401

114 205 114 205 109 131
119 635 429 119 635 429 119 635 429

0,9546 0,9546 0,9122

1. EPRA NTA arvutusest on vdlja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasilikkunud
tulumaks, sest Fond kavatseb oma Leedu kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte mida.
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EPRA kuldtaseme auhind

Baltic Horizon fond pdlvis Euroopa kinnisvarasektori ettevotjate liidu EPRA
2024. aasta aastakonverentsil viiendat aastat jarjest prestiizse tunnustuse.
Fondile anti kuldtaseme auhind EPRA hea tava soovituslike juhiste
rakendamise eest. Tegemist on Uldtunnustatud kinnisvarasektori
standarditega, mis nduavad finantsaruandluses suurimat |dbipaistvust,
vorreldavust ja nduetele vastavust. Auhindade m&dramiseks hindas EPRA 178
borsil noteeritud Euroopa kinnisvaraettevotte raamatupidamise aruandeid.

EPRA kasum IV kv 2024

Tuhandetes eurodes IV kv 2024 |V kv 2023 |-V kv 2024

Tegevusaruanne EPRA tulemuslikkuse nditajad

EPRA laenu ja vddrtuse suhe EPRA LTV seisuga 31. detsember

2024

Tuhandetes eurodes

Netovélg

31.12.2024 31.12.2023

Kasum/kahjum - IFRS -3 382 -7757 -16 781 -22 973 . .
Sisse arvamised:
Vdlja arvamised: Laenud finantsasutustelt 127 630 109 509
. . . o . 22 000

I~..Kmnlsvg.rfu|nvesteer|ngute 3052 7950 15 58] 01876 Vélakirjadega seotud laenukohustised 34 500
diglase vadrtuse muutused Netovalad 1463 1018
II. Kasum voi kahjum Vdlja arvamised:
k|~n~n|svc1roln.vesteerlngute 245 237 863 4047 Raha ja raha ekvivalendid 110 053 6182
voorandamisest

Netovdlg (A) 141 040 138 845
VIII. EPRA korrigeerimistega . . . ...

Kinnisvarainvesteeringute vddrtus
seotud -487 53 -804 -656 ) .
edasiliikkunud tulumaks 593 EeTmlEEe:

. Kinnisvarainvesteeringud

EPRA kasum/kahjum -572 -217 -1141 2294 241158 250 385

Perioodi kaalutud osakute
arv

EPRA kasum/kahjum osaku

143 562 514 119 635 429 126 303 633 119 635 429

kohta

Oiglases vadrtuses

Kinnisvarainvesteeringute

védrtus kokku (B)

EPRALTV (A/B)

241158 250 385

58,5% 55,5%
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Tegevusaruanne Investorsuhted

Investorsuhted

Baltic Horizon fondi osakud on noteeritud Nasdaq Tallinna bérsi Baltic Horizon fondi osaku kogutootlus Nasdaq Tallinna bérsil (%) Pohinditajad
fondide nimekirjas. Fondi osakutega kauplemine Nasdaq Tallinna
bérsil algas 6. juulil 2016. Alates 23. detsembrist 2016 kuni 31. 7

Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023

oktoobrini 2022 olid Fondi osakud noteeritud ka Nasdaq Stockholmi

alternatiivsete investeerimisfondide nimekirjas. Fondi Rootsi 150
hoidmistunnistustega kauplemine Nasdaq Stockholmi bérsil algas 31.
H 130
oktoobril 2022. Emiteeritud osakute arv 143 562 514 119 635 429
Kauplemisinformatsioon 110 Turukapitalisatsioon' (eurodes) 36192110 37 685160
Osakute Nasdagq Tallinna bérsi viimase sulgemishinna alusel oli Baltic Horizon Osaku puhasvaartus IFRS-i nduete kohaselt:
d 0,6833 0,2156
fondi turukapitalisatsioon seisuga 31. detsember 2024 ligikaudu 36,2 miljonit 920 IFRS NAV (eurodes) _
eurot (31. detsember 2023: 37,7 miljonit eurot). 2024. aastal kaubeldi Fondi Oso:u hlrswno erinevus lFZRE/" nduete kohasest -63,1% -65,6%
osakutega Nasdaq Tallinna borsil hindadega, mis olid madalamad kui osaku 70 EEORAU Fijuhqisrsssrttgrsﬁzf/d(d:’zus T o
puhasvddrtus. 2024. aasta detsembri I6pus oli osaku sulgemishind Nasdaq EPRA IEIRV (eurodes) ’ 0,7267 0,9546
Tallinna borsil 0,2521 eurot. 50 : :
2016/12  2017/12  2018/12 2019/12 2020/12 2021/12 2022/12 2023/12 2024/12 Osaku hinna erinevus EPRA puhtast -65,3% -67,0%
Baltic Horizon fondi osaku 2024. aasta IV kvartali kogutootlus oli -18,1%. . . ) . taastamisvddrtusest osaku kohta® (%)
) . . . = Bqltic Horizon Fondi == FTSE EPRA/Nareit Europe Index X
Konkreetse perioodi osaku kogutootluse arvutamiseks lisatakse vastaval Nasdaq Tallinn:
perioodil toimunud Fondi osaku hinna liikkumisele Nasdaq Tallinna borsil Osak 5 : . K&rgeim osaku hind perioodil (eurodes) 0,3730 0,6547
kstud dividendid ja jagatakse tul k ishi . sakute aastane kauplemismaht
rakstud dividendid a Jagatakse tlemus osaku avamishinhaga Nasdagq Tallinna ja Stgckholmi bérsil (000) Madalaim osaku hind perioodil (eurodes) 0,2410 0,3000

2024. aasta septembri keskel emiteeris Fond mitteavaliku pakkumise kdigus
23 927 085 uut osakut. Selle tulemusel suurenes Nasdaq Tallinna ja Nasdaq 18120

Stockholmi borsil kaubeldavate osakute koguarv 2024. aasta IV kvartali [dpus Nasdagq Stockholm: (
Kérgeim osaku hind perioodil (Rootsi
. 4
13 659 14391 kroonides) e i
Modo.lmm osaku hind perioodil (Rootsi 2 48 3,26
kroonides)
8933 Osaku viimane sulgemishind (Rootsi kroonides) 2,76 3,30
7 548
. Alus: Nasdaq Tallinna bérsil noteeritud osakute viimane sulgemishind ja arv.
2. Alus: Nasdaq Tallinna borsi viimane sulgemishind ja IFRS-i nduete kohane osaku

Osaku viimane sulgemishind (eurodes) 0,2521 0,3150

143 562 514 osakuni. 2024. aasta |-V kvartali kauplemismaht oli 15,1 miljonit
osakut. Teine diagramm nditab Fondi osakute aastaseid kauplemismahte Jeael
puhasvédartus (IFRS NAV) perioodi [6pu seisuga.
875 692 3. Alus: Nasdag Tallinna bérsi viimane sulgemishind ja EPRA puhas taastamisvadrtus (EPRA

Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi borsil. 11601
5701
1477
NRV) osaku kohta perioodi I16pu seisuga.

2019 2020 2021 2022 2023 2024

B Baltic Horizon fondi asakud B Baltic Horizon fondi SDRs
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2024. aastal kaubeldi Baltic Horizon fondi osakutega Nasdaq Tallinna borsil
hindadega, mis olid madalamad kui osaku puhasvddrtus. 2024. aasta
detsembri 16pus kaubeldi osakutega tasemel, mis oli 63,1% madalam kui IFRS i
nduete kohaselt arvestatud osaku puhasvaddrtus (IFRS NAV) ja 65,3%
madalam kui EPRA puhas taastamisvadrtus (EPRA NRV) osaku kohta. See
annab hea véimaluse investoritele, kes vdivad oodata, et osaku hind Idheneb
puhasvddrtuse tasemele - sellist suundumust tdheldati Fondi
kauplemisajaloos aastatel 2016-2021. Esimene diagramm nditab Fondi osaku
hinda vorrelduna IFRS-i nduete kohaselt arvestatud osaku puhasvddrtusega
2020. aastast alates.

Dividendide maksmise véime

Seisuga 23. mai 2016 avaldatud Fondi tingimuste kohaselt toimub
vdljomaksete tegemine investoritele juhul, kui kdik jargnevad tingimused on
tdidetud:

* Fondil on olemas Fondi tegevuse nduetekohaseks korraldamiseks vajalikud
reservid.

* Vdljamaksete tegemine ei sea ohtu Fondi likviidsust.

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

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

Baltic Horizon fondi fondivalitseja on kiitnud heaks rahaliste valjomaksete
sageduse muutused alates 2022. aasta juulist.

Korralisel tUldkoosolekul tehti teatavaks otsus mitte teha osakuomanikele
rahalisi vdljamakseid 2024. aastal, et tugevdada Fondi ja suurendada Fondi
varade tulemuslikkust.

Tegevusaruanne Investorsuhted

Osaku hind Nasdagq Tallinna bérsil ja puhasvddrtus
(eurodes)

Genereeritud neto rahavoo arvutamise valem

Kirje Kommentaar

+) Puhas renditulu

(
(-) Fondi halduskulud
(-) Valised intressikulud
(-) Kapitalikulud

Pangalaenude intressikulud

Kinnisvarainvesteeringute
parenduskulutused; arvutus sisaldab
kapitaliinvesteeringute igaaastastel
kavadel pdhinevaid kapitalikulusid

(+) Kinnisvarainvesteeringutega
seotud erakorraline tulu

(+) Tagasi lisatud noteerimisega
seotud kulud

(+) Tagasi lisatud omandamisega
seotud kulud

Genereeritud neto rahavoog (GNR)

Sh tegemata jadnud

omandamistehingute kulud 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024

B Osaku sulgemishind m Osaku puhasvadartus (IFRS)

Viéljamakse osaku kohta (eurodes)

7 0,028

0,026 9027 Z 0026 0,02

0,026

0,023 902

0,013 0,013

0,024 0,023 .
0,020 0,019
. 0,017
0,01 | | -

0,018

0,025 0,027 0,027 0,028 0,020 0,024 0,027 0,029 0,026 0,028 0,030 0,024 0,031 0,029 0,031 0,023 0,024 0,022 0,017 0,018 0,021 0,017 0,016 0,016
Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2
2016 2016 2017 2017 2017 2017 2018 2018 2018 2018 2019 2012 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022

mmmm GNR kaalutud osaku kohta —@— Vdljakuulutatud valjamakdsed osaku kohta
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Struktuur ja valitsemine

Baltic Horizon fond on kinnine lepinguline investeerimisfond, mis
registreeriti Eestis 23. mail 2016. Eesti investeerimisfondide seaduse
kohaselt on Fond kinnisvarafond. Fond ei saa iseseisvalt lepinguid
so6lmida. Kogu Fondi vara kuulub osakuomanikele. Fondil pole
tootajaid peale Leedu tiitarettevotete tegevjuhtide
(aruandekuupdeval 3), kes on vdetud t66le vastavalt Leedu seaduste
nouetele.

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

Fond Iahtub oma tegevuses rahvusvaheliselt tuntud REIT-tldpi
kinnisvarafondide kontseptsioonist, mille kohaselt suurem osa Fondi rahalisest
puhastulust makstakse vdlja ja ainult 20% véib uuesti investeerida (REIT - real
estate investment trust).

Fondi valitseb fondivalitsejaq, kelleks on Northern Horizon Capital AS. Vahetu
juhtkond koosneb fondivalitseja juhatusest, mida juhib fondijuht, ja
noukogust. Fondil on ka oma néukogu, mis koosneb neljast séltumatust
liikmest.

Northern Horizon Capital AS on kogenud kinnisvarainvesteeringute valitseja.
Northern Horizon Capital kontsern on tdestanud, et on iiks juhtivaid
kinnisvarainvestoreid Balti riikides ja mujal ning tunneb pdhjalikult neid turge,
kus tegutseb.

Oma tegevuse vdltel on Northern Horizon Capital kontsern suutnud lles
ehitada tugeva, sidusa ja mitmekesise taustaga meeskonna, kes on kinnisvara
soetamisel ja valitsemisel konservatiivne ja pdhjalik, ent Uihtlasi aktiivne ja
uuendusmeelne.

Investorite, koostoopartnerite ja rentnikega pikaajaliste drisuhete loomisel
jargib fondivalitseja jarjekindlalt hea Gihingujuhtimise tava pdhimotteid.
Fondivalitseja eelistab kdigis suhetes professionaalset, avatud ja
vastastikusel usaldusel pohinevat dialoogi ja piitiab dra teenida dripartnerite
usalduse suure piihendumuse ning Idbipaistva ja diglase dritegevusega.
Fondivalitseja arvestab alati investorite parimate huvidega, et tagada kdigi
investorite diglane kohtlemine. Fondivalitseja juhatus teeb kdik endast
oleneva, et seotud osapoolte vahelisi huvide konflikte ei tekiks vdi need
oleksid véimalikult vdikesed.

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

Valitsemisstruktuur

Tegevusaruanne Struktuur ja valitsemine

Osakuomanikud
Kehtestavad Baltic Horizon fondi

tingimused ja valivad esindajad
noukogusse.

Noukogu

Noustab Northern Horizon Capitali
(NHC); keskendub teemadele, kus
voivad esineda huvide konfliktid;
omab peamiselt vetodigust.

Northern Horizon Capital

Vastutab Fondi juhtimise ja Fondi
tingimustes sdtestatud
investeerimisstrateegia elluviimise
eest

Baltic Horizon Fund
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Fondivalitseja juhatus ja ndukogu

Fondivalitseja juhatus vastutab Baltic Horizon fondi igapdevase dritegevuse
eest. Fondivalitseja juhatus koosneb kolmest liikmest. Juhatuse tegevuse lle
teostab jdrelevalvet ja juhatust ndustab fondivalitseja ndukogu.

Fondi noukogu

Fondil on oma ndukogu, mille liikkmetel on vajalik kvalifikatsioon ja haridus,
Eesti, Lati ja Leedu kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu maine.
Fondi tingimuste kohaselt madrab iildkoosolek ndukogu liikmed ametisse
vdhemalt kaheks aastaks. Néukogu koosneb kolmest kuni viiest liikmest.
Praegused ndukogu liikkmed on valitud tdhtajatult.

Noukogul on ainuiiksi nduandev roll ja Fondi juhtimisega seotud otsuste eest
vastutab fondivalitseja. Noukogu liikmed tdidavad oma nduandekohustust
Uhiselt.

Noukogu liikmetel on digus saada oma ilesannete tditmise eest tasu summas,
mille suuruse mddrab Uldkoosolek. Néukogu esimehe todtasu on 15 000 eurot
aastas ja liikme t66tasu on 11 000 eurot aastas. Vastavalt ndukogu liikmetega
s6lmitud lepingutele ei ole ndukogu liikmetel teenistussuhte |6petamisel
oigust Fondilt ega fondivalitsejalt huvitist saada.

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

Kinnisvara hindamine

Fondi kinnisvara hindamise pohimotted on fikseeritud Fondi tingimustes ja
need on kooskdlas tavapdrase turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara
vdadrtust voib hinnata liksnes atesteeritud soltumatu kinnisvara hindaja, kellel
on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel ning kes tegutseb
vastava vara asukohariigis.

Kdik potentsiaalsed investeeringud Idbivad enne omandamist ulatusliku
arilise, digusliku, tehnilise, finants- ja maksuanaliitsi, mille teeb fondivalitseja
koost66s mainekate kohalike ja rahvusvaheliste ndustajatega.

Auditeerimine

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

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

Tegevusaruanne Struktuur ja valitsemine

Juhatuse liikkmed

Fondivalitseja juhatuse lilkkmed

Tarmo Karotam (esimees)

Juraté Gasparitiniené

Ausra Stankeviciené

Fondivalitseja ndukogu liikmed

Lars Ohnemus (esimees)

Nerijus Zebrauskas

Daiva Liubomirskiené

Fondi néukogu liikkmed

Reimo Hammerberg (esimees)

Monica Hammer

Per V. Jenster

David Bergendahl
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Riskijuhtimine

Fondi olemasolevate ja véimalike riskide tuvastamise, mootmise,
juhtimise ja jdlgimise eest vastutab Fondi riskijuhtimise liksus.

Riskijuhtimise Uiksuse Ule teostab jdrelevalvet selleks madratud juhatuse liige
(kes ei tegele portfellijuhtimise ega investorsuhetega) ning osaliselt on
riskijuhtimise lUlesanded delegeeritud fondivalitseja sésarettevottele Northern
Horizon Capital AIFM Oy, kes on Soomes litsentseeritud alternatiivfondide
fondivalitseja. Riskijuhtimise tksus jdlgib, et Fondil oleksid kdik vajalikud,
parimale rahvusvahelisele praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja
vajaduse korral algatab nende muutmise ja tdiendamise. Riskijuhtimise liksus
annab regulaarselt aru Fondi ndukogule ja juhtkonnale.

Riskijuhtimise iiksuse aruandeperioodi 16pul antud hinnangu kohaselt on Fondi
tegevus valitud riskijuhtimise raamistikuga kooskalas.

Fondi peamised riskid

Tegevusaruanne Riskijuhtimine

Risk Riski kirjeldus (N NS

Fond on avatud Riia, Tallinna ja Vilniuse biiroo- ja
kaubanduspindade turu riskidele, kuna Fondil on
kaudsed, |abi tlitarettevotete tehtud investeeringud neil
turgudel paiknevasse kinnisvarasse. Ehkki Fondi portfell
on hdsti hajutatud ja hélmab kindlaksmddratud
geogradfilisi ja turusegmente, voib esineda riske, mis
voivad méjutada mitut geogradafilist piirkonda vai turgu.
See voib avaldada negatiivset moju kinnisvara
tditumusele, rendihindadele ja Fondi rendituludele.

Tururisk

Likviidsusrisk Fond on avatud likviidsusriskile seoses vajadusega

uuendada rahastust, mille tdhtaeg saabub. Kui rahastust

ei dnnestu vastuvdetavatel tingimustel uuendada voi
laenukohustiste eritingimusi rikutakse, voib Fondil
tekkida varade véérandamise vajadus. Tdiendavat
teavet laenukohustiste tdhtaegade kohta leiab lisast 14.

Enamik rahastuslepinguid ndevad ette laenude
tdiendavat amortiseerimist, kui laenukohustiste
eritingimuste aluseks olevad nditajad halvenevad ning
seega voib kinnisvara tootluse muutustest tingitud
kinnisvarainvesteeringute tulemusnditajate halvenemine
vOi vadrtuse vdhenemine tuua kaasa tdiendava
likviidsuse vajaduse.

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa
olla kindel, et Fondil dnnestub neist investeeringutest
digeaegselt vdljuda. Kinnisvarainvesteeringud ja
osalused teistes, mitteavalikes majandusiiksustes on
olemuselt sellised, et neid mdjutavad majandusharu

tsiiklilisus, ndudluse langus, turutérked ja potentsiaalsete

ostjate kapitalinappus, mistdttu nende vodrandamine on
sageli keerukas véi aegandudev.

Intressimddra Fond on avatud intressimddra riskile

risk kinnisvarainvesteeringute rahastamiseks kasutatava
finantsvéimenduse (pangalaenud véi vélakirjad) tattu.
Fond maandab intressimddra riski, vottes fikseeritud
intressimddraga laene voi kasutades ujuva
intressimddraga laenude puhul intressimddra
vahetuslepinguid vai intressi Ulemmadra lepinguid. Kuna
Fond soovib saada rahastust parimatel véimalikel
tingimustel ja praeguses turusituatsioonis on fikseeritud
intressimddraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond
intressimddra riski maandamiseks tuletisinstrumente,
nditeks intressimddra vahetuslepinguid, forwardeid ja
optsioone. Fond ja selle tiitarettevotted soetavad
vahetuslepinguid ainult rahavooriski maandamiseks,
mitte kauplemiseks.

Uldised
kinnisvara-
investeering-
utega seotud
riskid

Kinnisvara kui varaklassiga kaasnevad méned
spetsiifilised riskid, nditeks ehitusvigadest voi
puudulikust kinnisvarahooldusest tingitud riskid.
Vaatamata pohjalikule kontrollile ja korralikule
hooldusele v6ib esineda ettendgematuid stindmusi,
nditeks tehnosilisteemide rikkeid. Fondi
kinnisvarainvesteeringute seas on mitu hoonet, millel on
vanust ile 10 aasta ja mis seetdttu voivad vajada
plaanivdlist remonti véi hoolduskulusid. Samuti voib olla
vaja teha hoonetesse investeeringuid selleks, et tdita
rentnike muutuvaid vajadusi vdi regulatiivseid ja
keskkonnandudeid.
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Finantskalender 2025

lemnlm.

veeburar

marts aprill juuni juuli

6. veebruar B Volakirjadele kohalduyv intressimddr jargmiseks intressiperioodiks

17. veebruar B Q4 2024. aasta vahearuanne (auditeerimata konsolideeritud)

17. veebruar B NAV jaanuar

17. marts B NAV veebruar

31. mdrts B Auditeeritud konsolideeritud 2024. majandusaasta aruanne

15. aprill B NAV mdrts

24, aprill B Northern Horizon Capital AS (Fondivalitseja) auditeeritud konsolideeritud
2024. majandusaasta aruanne

6. mai B Volakirjadele kohalduv intressimdadr jargmiseks intressiperioodiks

18. mai B Ql12025. aasta vahearuanne (auditeerimata konsolideeritud)

15. mai H NAYV aprill

2. juuni B [nvestorite korraline lldkoosolek

16. juuni H NAV mai

15. juuli B NAV juuni

Tegevusaruanne Finantskalender 2025

B BER B -

august september oktoober november detsember
6. august B Volakirjadele kohalduv intressimddr jargmiseks intressiperioodiks
7. august B Q2 2025. aasta vahearuanne (auditeerimata konsolideeritud)
15. august B NAV juuli
15. september B NAV august
15. oktoober B NAV september
6. november B Volakirjadele kohalduyv intressimadr jargmiseks intressiperioodiks
7. november B Q3 2025. aasta vahearuanne (auditeerimata konsolideeritud)
17. november B NAV oktoober
15. detsember B NAV november

OO0XD

Ole kursis Baltic Horizoniga

Saamaks bdrsiteateid ning uudiseid Baltic Horizon Fondilt tema projektide, plaanide ja muu kohta,
registreeruge aadressil www.baltichorizon.com. Samuti on teil vimalik Baltic Horizon Fondi jdlgida
aadressil www.baltichorizon.com ning LinkedIn, Facebook, X ja YouTube keskkondades.




Tegevusaruanne Juhatuse kinnitus

Juhatuse kinnitus

Fondivalitseja juhatuse liikmed Tarmo Karotam, Ausra Stankeviciené ja Juraté Gasparitniené kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt
annab 2024. aasta 12 kuu liihendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne, mis on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu need on Euroopa Liit vastu votnud, dige ja diglase llevaate Fondi ja selle tiitarettevétete kui terviku
varadest, kohustistest, omakapitalist, finantsseisundist, majandustulemusest ja rahavoogudest ning tegevusaruanne annab dige ja diglase
Ulevaate Fondi ja selle tltarettevotete kui terviku arengust, majandustegevuse tulemustest ja finantsseisundist, samuti olulistest sindmustest, mis
leidsid aset 2024. aasta 12 kuu jooksul, ning nende mdjust lihendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuandele.
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Konsolideeritud
raamatupidamise
aruanne




Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024  01.01.2023 Tuhandetes eurodes Lisa 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023

31.12.2024  31.12.2023  31.12.2024  31.12.2023 31.12.2024  31.12.2023 31.12.2024  31.12.2023
Renditulu 3779 3755 15136 17 743 Tulevikus kasumisse véi kahjumisse timberliigitatav muu koondkasum
Teenustasutulu 5 1145 1487 4744 6008 Rahavoogude riskimaandamise puhaskahjum 13b -446 -759 -1003 -1273
Renditegevuse kulud 5 -2 205 -2 348 -8 292 -9134 Roho\(/jooglgudelziskimoondomise puhaskahjumiga 13b, 9 1 64 52 123
Puhas renditulu 4 2719 2894 11588 14 617 'sl'i‘ljetcikfxi Lli;nstr:isse voi kahjumisse imberliigitatav

tulumaksujérgne muu koondkahjum kokku A -695 e -1150

Halduskulud é -644 -631 -2 373 -2 617
Muu dritulu 8 29 18 44 Perioodi tulumaksujdrgne koondkahjum kokku -3827 -8 452 -17 732 -24123
Kahjum kinnisvarainvesteeringu mitgist -245 -237 -863 -4 047
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum 10 -3 052 -7 250 -15 581 -21876 Tavakahjum osaku kohta (eurodes) 8 -0,02 -0,06 -0,13 -0,19
Arikasum/-kahjum -1219 -5195 -7 21 -13 879 Lahustatud kahjum osaku kohta (eurodes) 8 - - -0,12 -
Finantstulud 169 29 196 104
Finantskulud 7 -2789 -2 538 -10 540 -9 854
Finantstulud ja -kulud kokku -2 620 -2 509 -10 344 -9750
Maksueelne kahjum -3 839 -7704 -17 555 -23 629
Tulumaks 4,9 457 -53 774 656
Perioodi kahjum 4 -3 382 -7757 -16 781 -22 973

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

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2024 31.12.2023 Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
P&hivarad Pikaajalised kohustised
Kinnisvarainvesteeringud 4,10 241158 250 385 Intressikandvad volakohustised 14 98 491 64158
Immateriaalsed pdhivarad 4 1 Edasilikkunud tulumaksukohustised 9 1898 2774
Materiaalsed pdhivarad 5 4 Muud pikaajalised kohustised 1446 1079
Tuletisinstrumendid 19 1 295 Pikaajalised kohustised kokku 101835 68 011
Muud péhivarad 1225 647
Pohivarad kokku 242 393 251342 Liihiajalised kohustised

Intressikandvad vdlakohustised 14 50 736 79 584
Kdibevarad Vélad tarnijatele ja muud vdlad 15 4 473 3343
Nouded ostjate vastu ja muud nduded ll 2800 2 591 Tulumaksukohustis 14 6
Ettemaksed 802 402 Muud lihiajalised kohustised 895 662
Tuletisinstrumendid 19 - 621 Lihiajalised kohustised kokku 56 118 83595
Raha ja raha ekvivalendid 12 10 053 6182
Kdibevarad kokku 13 655 9796 Kohustised kokku 4 157 953 151606
Varad kokku 4 256 048 261138

Omakapital ja kohustised kokku 256 048 261138
Omakapital
Sissemakstud kapital 13a 151 495 145 200
Rahavoogude riskimaandamise reserv 13b -420 531
Jaotamata kahjum -52 980 -36199
Omakapital kokku 98 095 109 632

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

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Tuhandetes eurodes Lisa Sissemakstud Rahavoogude Jaotamata Omakapital

kapital riskimaandam kahjum kokku
ise reserv

Seisuga 01.01.2023 145 200 1681 -13 226 133 655
Koondkasum/-kahjum

Perioodi puhaskahjum - - -22 973 -22 973
Muu koondkahjum - -1150 - -1150
Koondkahjum kokku - -1150 -22 973 -24123
Seisuga 31.12.2023 145 200 531 -36199 109 532
Seisuga 01.01.2024 145 200 531 -36199 109 532
Koondkasum/-kahjum

Perioodi puhaskahjum - - -16 781 -16 781
Muu koondkahjum 13b - -951 - -951
Koondkahjum kokku - -951 -16 781 -17 732
Kapitali suurendamine 6295 - - 6295
Seisuga 31.12.2024 151495 -420 -52 980 98 095

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

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

Tuhandetes eurodes 01.01.2024 01.01.2023 Tuhandetes eurodes 01.01.2024 01.01.2023
-31.12.2024 -31.12.2023 -31.12.2024 -31.12.2023
Rahavood dritegevusest Rahavood investeerimistegevusest
Maksueelne kahjum -17 555 -23 629 Laekunud intressid 196 104
Mitterahaliste kirjetega korrigeerimine: Laekumised kinnisvarainvesteeringute miiligist -863 25 942
Kinnisvarainvesteeringute védrtuse korrigeerimine 10 15 581 21876 Materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade soetus - 213
Kahjum kinnisvarainvesteeringute mitgist 863 4047 Kinnisvarainvesteeringute arendusvdljaminekud - -1588
Tuletisinstrumentide vadrtuse korrigeerimine 317 - Kinnisvarainvesteeringute kapitalikulud -6 354 -4100
Materiaalse pdhivara kulum 6 5 Rahavood investeerimistegevusest kokku -7 021 20 365
Muutus nduete allahindluses 1 202 248
Finantstulud -196 -104 Rahavood finantseerimistegevusest
Finantskulud 7 10 540 9 853 Laekumised volakirjade emiteerimisest . 23 973
Kdibekapitali muutused: Saadud pangalaenud 23156 14 500
Nouete muutus -4 -623 Saadud pangalaenude tagasimaksed -5 040 .19 746
Muu ké&ibevara muutus -177 -136 Vélakirjade lunastamine -12 500 -39 473
Muude pikaajaliste kohustiste muutus 368 281 Laenukohustistega seotud tehingukulud -3 -955
Vélgade muutus 48] -295 Laekumised osakute emiteerimisest 6295 -
Muude lihiajaliste kohustiste muutus -84 -684 Rendikohustiste tasumine 7 15
Makstud tulumaks -43 - Makstud intressid .10 583 -8 653
Rahavood dritegevusest kokku 9 892 10 839 Rahavood finantseerimistegevusest kokku 1000 -30 369
Juuresolevad lisad moodustavad konsolideeritud raamatupidamise aruande lahutamatu osa. Raha ja raha ekvivalentide muutus 3871 835
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 6182 5347
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [6pus 10 053 6182
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisad 1-2

Konsolideeritud raamatupidamise aruande lisad

1. Informatsioon aruandva liksuse kohta

Baltic Horizon Fund on reguleeritud kinnine lepinguline investeerimisfond, mis registreeriti Eestis 23. mail 2016.
Fondivalitsejaks on Northern Horizon Capital AS. Nii Fondi kui ka fondivalitseja lile teostab jarelevalvet Eesti
Finantsinspektsioon. Fondi depositoorium ehk varade hoidja on Swedbank AS. Fond on I6plikku kontrolli omav
emaettevdte kontsernis, mis koosneb Fondist ja selle tiitarettevétetest (koos nimetatud Baltic Horizon fond, Fond
voi kontsern).

Fond on fikseerimata tdhtajaga (tdhtajatu) avalik fond. Fondi osakuid pakutakse avalikkusele Fondi tingimustes ja
kehtivates seadustes sdtestatud korras. Fond on noteeritud Nasdaq Tallinna bérsi fondide nimekirjas. Fondi
Rootsi hoidmistunnistused on noteeritud Nasdaq Stockholmi bérsil.

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

Fondi eesmark on pakkuda nii atraktiivset tulumddra kui ka keskpikka ja pikaajalist vadrtuse kasvu eeskatt
drikinnisvarasse, kinnisvaraportfellidesse ja/voi kinnisvaraettevotetesse investeeringute tegemise ja neist
investeeringutest vdljumise teel. Fondi eesmdrgiks on pakkuda investoritele pidevat ja keskmisest kdrgemat
riskiga korrigeeritud tootlust. Eesmdrgi tditmiseks soetab Fond korge kvaliteediga rahavoogu tootvate
drikinnisvaraobjektide portfelli ja tegeleb selle haldamisega. See voimaldab pakkuda stabiilset jooksvat kérge
kasumlikkusega tulu ning tagada kasumi investeeringust vdljumisel. Ehkki Fondi eesmdrgiks on pakkuda
investoritele positiivset tootlust, ei ole Fondi tegevuse kasumlikkus garanteeritud.

Aruandekuupdeval oli Fondil 100% osalus jargmistes tiitarettevotetes:

Nimi 31.12.2024 31.12.2023
BH Lincona OU 100% 100%
BOF SKY SIA 100% 100%
BH CC Plaza OU 100% 100%
BH Europa UAB 100% 100%
Kontor SIA 100% 100%
Pirita Center OU 100% 100%
Vainodes Krasti SIA 100% 100%
BH S27 SIA 100% 100%
BH Meraki UAB 100% 100%
BH Galerija Centrs SIA 100% 100%
BH Northstar UAB 100% 100%

2. Aruande koostamise alused

Kd&esolev lihendatud konsolideeritud vahearuanne on koostatud kooskdlas rahvusvahelise
finantsaruandlusstandardiga IAS 34 ,,Vahefinantsaruandlus ja seda tuleks lugeda koos kontserni 31. detsembril
2023 Ioppenud majandusaasta kohta koostatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega. Kdesolev
lihendatud konsolideeritud raamatupidamise aruanne ei sisalda kogu informatsiooni, mis tuleb esitada
rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite kohaselt koostatud tdismahus raamatupidamise aruandes. Esitatud
on vaid valitud lisad, et selgitada siindmusi ja tehinguid, mis on olulised, et mdista kontserni finantsseisundis ja
finantstulemustes eelmise aastaaruande koostamise jargselt toimunud muutusi.

Hinnang tegevuse jdatkuvusele

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

Uued finantsaruandluse standardid, standardite muudatused ja télgendused

Mitmed uued standardid ja standardite muudatused ei kohaldu veel 1. jaanuaril 2024 alanud aruandeperioodile,
ehkki nende varasem rakendamine on lubatud. Kontsern ei ole liihendatud konsolideeritud vahearuande
koostamisel lihtegi uut ega muudetud standardit ennetdhtaegselt rakendanud.
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3. Kokkuvote aruande koostamisel rakendatud olulistest arvestuspohimotetest

Konsolideeritud raamatupidamise vahearuande koostamisel peab juhtkond andma hinnanguid, tegema otsuseid
ja rakendama eeldusi, mis mdjutavad aruandes aruandekuupdeva seisuga kajastatud tulusid, kulusid, varasid ja
kohustisi ning avalikustatud tingimuslikke kohustisi. Hinnangute ja eeldustega seotud ebakindluse téttu voivad
tegelikud tulemused aga teistsuguseks kujuneda ja aruandes kajastatud nditajate raamatupidamisvddrtused
mdrkimisvddrset korrigeerimist vajada. Kdesoleva lihendatud konsolideeritud vahearuande koostamisel on
rakendatud samu eeldusi ja otsuseid, mida rakendati kontserni 31. detsembril 2023 16ppenud majandusaasta
kohta koostatud raamatupidamise aruande koostamisel.

Olulised arvestuspohimotted

Kdesoleva lihendatud vahearuande koostamisel rakendatud arvestuspdhimétted on samad, mida rakendati
kontserni 31. detsembril 2023 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel.

Oiglase vddrtuse méotmine

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

Oiglane véadrtus on hind, mida saadaks vara miitgil véi makstaks kohustise {ileandmisel méstmiskuupdeval
turuosaliste vahelises tavapdrases tehingus. Oiglase vddrtuse médtmisel eeldatakse, et vara miiligi v8i kohustise
Uleandmise tehing toimub kas:

« vara voi kohustise pohiturul; voi
« kui pdhiturg puudub, siis vara voi kohustise jaoks soodsaimal turul.
Kontsernil peab olema moédtmiskuupdeval juurdepdds pdhi- voi soodsaimale turule.

Vara voi kohustise diglase vadrtuse méodtmisel kasutatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara voi
kohustise hinna mddramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides.

Mittefinantsvara diglase vadrtuse mddtmisel voetakse arvesse turuosalise voimet luua majanduslikke hiivesid,
kasutades vara parimal viisil véi miles selle turuosalisele, kes kasutaks vara parimal viisil.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisad 3-4

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreetses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas piisavalt
oiglase vadrtuse médtmiseks vajalikke andmeid, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jdlgitavaid sisendeid ja
minimaalselt mittejdlgitavaid sisendeid, mis on kogu moédtmise seisukohast olulised:

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

2. tase hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu mé&tmise seisukohast oluline, on kas
otseselt voi kaudselt jdlgitayv;

3. tase hindamistehnikad, mille madalaima taseme sisend, mis on kogu méétmise seisukohast oluline, on
mittejdlgitav.

Varade ja kohustiste korduva diglase vadrtuse méotmise korral teeb kontsern kindlaks, kas diglase vadrtuse
liigitus mingile hierarhia tasemele v&ib olla muutunud, viies iga aruandeperioodi I6pul Iabi varade ja kohustiste
liigituse uue hindamise (IGhtudes madalaima taseme sisendist, mis on kogu mddtmise seisukohast oluline).

4. Tegevussegmendid
Kontserni avalikustatavad segmendid on jargmised:

Kaubandus - kaubandussegmenti kuuluvad Europa ostukeskuse (Leedu), SKY ostukeskuse (Ldti), Pirita
ostukeskuse (Eesti), Postimaja ostukeskuse (Eesti) ja Galerija Centrsi ostukeskuse (Lati) kinnisvarainvesteeringud.

Biroo - biiroosegmenti kuuluvad Lincona biirookompleksi (Eesti), Upmalas Biroji bliroohoone (L&ti), Vainodes |
(Lati), S27 (Lati), Meraki (Leedu) ja North Stari (Leedu) kinnisvarainvesteeringud.

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

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

Informatsioon kdigi tegevussegmentide kohta on esitatud jargmisel lehekiiljel. Segmentide tulemusi hinnatakse
nende puhta renditulu alusel, kuna juhtkonna hinnangul on see informatsioon kdige asjakohasem, et segmentide
tulemusi hinnata ja neid teiste sama valdkonna majandusiiksustega vorrelda.
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Tegevussegmendid - 31. detsember 2024 Tegevussegmendid - 31. detsember 2023
Tuhandetes eurodes Kaubandus Vaba aeg Segmendid Tuhandetes eurodes Kaubandus Biiroo Vaba aeg Segmendid
kokku kokku
01.10.2024-31.12.2024: 01.10.2023-31.12.2023:
Vdlistelt klientidelt teenitud midgitulul’ 2890 1726 308 4924 Vdlistelt klientidelt teenitud muugitulu! 3210 1800 232 5242
Segmendi puhas renditulu 1462 1me 138 2719 Segmendi puhas renditulu 1406 1279 209 2894
Kahjum diglase vadrtuse muutusest -153 -3022 123 -3052 Kasum/kahjum diglase vddrtuse muutusest -6 380 -1677 807 -7 250
Intressikulu? -962 -801 -80 -1843 Intressikulu? -718 -455 -127 -1300
Tulumaksutulu/-kulu 199 258 - 457 Tulumaksutulu/-kulu -100 47 - -53
Segmendi puhaskasum 325 -2475 n9 -2031 Segmendi puhaskasum/-kahjum -5 878 -1007 879 -6 006
01.01.2024-31.12.2024: 01.01.2023-31.12.2023:
Vdlistelt klientidelt teenitud midgitulu!’ 1756 7005 1me 19 880 Vdlistelt klientidelt teenitud mudgitulu!’ 12924 9830 997 23751
Segmendi puhas renditulu 6178 4 831 579 11588 Segmendi puhas renditulu 6375 7 435 807 14 617
Kahjum diglase vadrtuse muutusest -5748 -9769 -64 -15 581 Kahjum diglase vadrtuse muutusest -11836 -8 881 -1159 -21876
Intressikulu? -3 509 -2785 -323 -6 617 Intressikulu? -2 862 -2127 -331 -5320
Tulumaksutulu/-kulu 394 380 - 774 Tulumaksutulu/-kulu 47 609 - 656
Segmendi puhaskahjum -3160 -8 019 15 -11 064 Segmendi puhaskahjum -10150 -5 515 -702 -16 367
Seisuga 31.12.2024: Seisuga 31.12.2023:
Segmendi varad 137 098 98 627 13431 249156 Segmendi varad 140 308 104 702 13 545 258 555
Kinnisvarainvesteeringud 132 456 95 512 13190 241158 Kinnisvarainvesteeringud 135 259 101 886 13 240 250 385
Segmendi kohustised 70 441 56 633 8 012 135086 Segmendi kohustised 61219 47 681 6813 15713
1. Vdlistelt klientidelt teenitud muugitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist miugitulu. 1. Vdlistelt klientidelt teenitud mudgitulu sisaldab renditulu ja teenustasutulu. Segmentidel ei ole segmentidevahelist midgitulu.
2. Intressikulu sisaldab ainult vélist pangalaenude intressikulu ja rendikohustiste intressikulu. 2. Intressikulu sisaldab ainult vdlist pangalaenude intressikulu ja rendikohustiste intressikulu.
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Kinnisvarainvesteeringud seisuga
31. detsember 2024*

Kaubandus
54,9%

Vaba aeg
5,5%

39,9%

*Esitatud protsendina kdigi avalikustavate segmentide kogunditajast

Kinnisvarainvesteeringud seisuga
31. detsember 2023*

Kaubandus
54,0%

Vaba aeg
5,3%

40,7%

Segmentide 2024. aasta I-IV kvartali puhas
renditulu*

Kaubandus
53,3%

Vaba aeg
5,0%

Biroo
41,7%

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisa 4

Segmentide 2023. aasta I-1V kvartali puhas
renditulu*

Kaubandus
43,6%

Vaba aeg
5,5%

Biroo
50,9%
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Tegevussegmentide nditajate vordlus konsolideeritud IFRS aruandes esitatud nditajatega

Tegevussegmendid - 31. detsember 2024

Tuhandetes eurodes

Avalikustatavad

Korrigeerimine

Konsolideeritud

Tegevussegmendid - 31. detsember 2023

Tuhandetes eurodes

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisa 4

Avalikustatavad Korrigeerimine Konsolideeritud

01.10.2024-31.12.2024:

segmendid kokku

Puhaskahjum/-kahjum -2 031 -1351 -3382
01.01.2024-31.12.2024:

Puhaskahjum/-kahjum -11064 -5 7172 -16 781
Seisuga 31.12.2024:

Segmentide varad 249156 6 8923 256 048
Segmentide kohustised 135086 22 8674 157 953

1. Segmentide 2024. aasta IV kvartali puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (327 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu (624 tuhat eurot),
vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (38 tuhat eurot), depootasu (12 tuhat eurot), védrandamisest tingitud kahjumeid (245

tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (105 tuhat eurot).

2. Segmentide 2024. aasta puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1278 tuhat eurot), vdlakirjade intressikulu (3240 tuhat eurot),
vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (116 tuhat eurot), depootasu (49 tuhat eurot), védrandamisest tingitud kahjumeid (548
tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (486 tuhat eurot).

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

tuhat eurot).

4. Segmentide kohustised ei sisalda vdlakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (21490 tuhat eurot), vélakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (134 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (890 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi luhiajalisi kohustisi (353 tuhat eurot).

01.10.2023-31.12.2023:

segmendid kokku

Puhaskahjum/-kahjum -6 006 -1751 -7 757
01.01.2023-31.12.2023:

Puhaskahjum -16 367 -6 6062 -22 973
Seisuga 31.12.2023:

Segmentide varad 258 555 2583° 261138
Segmentide kohustised 15713 358934 151606

1. Segmentide 2023. aasta IV kvartali puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (363 tuhat eurot), valakirjade intressikulu (1020 tuhat eurot),
vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (23 tuhat eurot), depootasu (13 tuhat eurot), védrandamisest tingitud kahjumeid (217
tuhat eurot), intressitulu (27 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi halduskulusid (142 tuhat eurot).

2. Segmentide 2023. aasta puhaskahjum ei sisalda fondivalitsemise tasu (1493 tuhat eurot), vélakirjade intressikulu ja seotud kulusid (3532
tuhat eurot), vélakirjaemissiooni korraldamise tasu amortisatsiooni (458 tuhat eurot), depootasu (61 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi

halduskulusid (1062 tuhat eurot).

3. Segmentide varad ei sisalda raha, mida hoitakse Fondi tasandil (2284 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi ndudeid (299 tuhat eurot).
4. Segmentide kohustised ei sisalda vélakirjade emiteerimisega seotud kohustisi Fondi tasandil (34 099 tuhat eurot), vdlakirjadelt arvestatud
intressikohustisi (577 tuhat eurot), fondivalitsemise tasu kohustist (859 tuhat eurot) ja muid Fondi tasandi lthiajalisi kohustisi (358 tuhat eurot).

Baltic Horizon vahearuanne IV kvartal 2024 42



Geogradfiline informatsioon

Valistelt klientidelt teenitud miiligitulu

Kinnisvarainvesteeringute

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisad 4-7

é. Halduskulud

Vadartus
Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.10.2024 01.10.2023 31.12.2024 31.12.2023
-31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
Leedu 1467 1440 5670 7 608 71874 72 805
Lati 2165 2433 9 069 10 489 11404 121400
Eesti 1292 1349 5141 5654 57 880 56180
Kokku 4924 5242 19 880 23751 241158 250 385

Suurim rentnik

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

5. Renditegevuse kulud

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
Valitsemistasu kulu 327 363 1278 1493
Oigusabikulud 74 30 189 186
Konsultatsioonikulud 29 46 131 172
Auditeerimiskulud 67 51 199 163
Fondi turunduskulud 8 16 61 83
Depootasu kulu 12 13 49 o
Noukogu tasude kulu 12 12 68 51
Muud halduskulud 15 100 413 408
Halduskulud kokku 644 631 2373 2617

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
Remondi- ja hoolduskulud 773 847 3273 3348
Kommunaalkulud 337 487 1290 1257
Varahalduskulud 319 303 1260 1053
Kinnisvaramaksud 243 235 978 717
Mulgi- ja turunduskulud 168 189 674 1958
Varakindlustus 37 36 152 151
Nouete allahindlus ja allahindluse tihistamine 193 210 202 248
Muu 135 41 463 402
Renditegevuse kulud kokku 2205 2348 8292 92134

Osa renditegevusega seotud kuludest (peamiselt kommunaal-, remondi- ja hoolduskulud) esitati edasi rentnikele:
31. detsembril 2024 16ppenud 12-kuulisel perioodil 4744 tuhat eurot (31. detsembril 2023 16ppenud 12-kuulisel
perioodil 6008 tuhat eurot) ja 2024. aasta IV kvartalis 1145 tuhat eurot (2023. aasta IV kvartalis 1487 tuhat eurot).

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

Fondivalitsejal on digus arvestada tulemustasu Fondi dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite
alusel. Kui aastase dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade vahendite summa jagatuna Fondi sissemakstud
kapitali summaga aasta kohta lletab 8% aasta kohta, on fondivalitsejal digus saada tulemustasu 20% seda ldve
ehk 8% ililetavast osast. Selle valemi alusel arvestatakse tulemustasu alates 1. jaanuarist 2017. Tulemustasu kuulus
esimest korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal). Tehingud seotud osapooltega on
avalikustatud lisas 17.

7. Finantskulud

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
Intressikulu vdlistelt volakohustistelt 2566 1944 9 847 8 842
Laenude lepingutasu amortisatsioon -41 41 197 170
Vdlisvaluuta vahetuskahjud - - 1 -
Intressikulu rendikohustistelt 3 2 10 10
Muud finantskulud 261 551 485 832
Finantskulud kokku 2789 2538 10 540 9 854
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8. Kasum/kahjum osaku kohta

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

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi kasumist voi kahjumist:

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
-3 382 -7757 -16 781 -22 973

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi
aruandeperioodi kahjumist

Fondi osakuomanikele kuuluv osa Fondi

. . -3 382 -7757 -16 781 -22 973
aruandeperioodi kahjumist

Kaalutud keskmine osakute arv:

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
Emiteeritud osakud perioodi I6pu seisuga 143 562 514 119 635 429 143 562 514 119 635 429

Kaalutud keskmine ringluses olevate osakute arv 143 562 514 119 635 429 126 303 633 N9 635 429

Tava- ja lahustatud kasum/kahjum osaku kohta:

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisad 8-9

9. Tulumaks

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

31. detsembril 2024 |6ppenud 12-kuulisel perioodil oli kontserni jatkuvate tegevusvaldkondade konsolideeritud
tegelik tulumaksumaar -4,4% (31. detsembril 2023 [6ppenud 12-kuulisel perioodil -2,8%).

Seisuga 31. detsember 2024 oli kontsernil maksukahjumeid summas 3935 tuhat eurot (31. detsember 2023: 2469
tuhat eurot), mida saab kasutada m&adramata aja jooksul nende Leedu ettevotete tulevaste maksustatavate
kasumite vdhendamiseks, kus nimetatud kahjumid tekkisid. Seisuga 31. detsember 2024 oli tuletisinstrumentide
diglase vadartuse imberhindlusest tingitud edasiliikkunud tulumaksukohustis summas 18 tuhat eurot (31.
detsember 2023: kohustis summas 39 tuhat eurot). Seisuga 31. detsember 2024 oli kinnisvarainvesteeringute
oiglase vddrtuse ja maksustamisvddrtuse vahelistelt erinevustelt tekkinud edasilikkunud tulumaksukohustiste ja
muude edasiliikkunud maksukohustiste kogusumma 5851 tuhat eurot (31. detsember 2023: 5204 tuhat eurot).
Edasilikkunud tulumaks tekib vaid Fondi Leedu tiitarettevétetel.

Peamised tulumaksukomponendid 31. detsembril 2024 ja 2023 I6ppenud perioodil:

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023
- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023

Konsolideeritud kasumiaruanne

Tuhandetes eurodes 01.10.2024 01.10.2023 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023 - 31.12.2024 - 31.12.2023
Tavakahjum osaku kotha -0,02 -0,06 -0,13 -0,19
Lahustatud kahjum osaku kohta* = - -0,12 -

Tasumisele kuuluv tulumaks -30 - -30 .
Edasillikkunud tulumaks 487 -53 804 656
Kasumis vdi kahjumis kajastatud tulumaks 457 -53 774 656

*2024. aasta septembris lahustas Fond oma kahjumit osaku kohta, emiteerides 23 927 085 uut osakut, et kaasata uute osakute mitteavaliku

pakkumisega tdiendavat kapitali.

Konsolideeritud muu koondkasumi aruanne

Omakapitalis kajastatud edasilikkunud tulumaks:

Tuletisinstrumentide diglase vadrtuse muutus 1 64 52 123

Muus koondkasumis kajastatud tulumaks 1 64 52 123
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10. Kinnisvarainvesteeringud

Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Perioodi algsaldo 250 385 333123
Arendus- ja parenduskulud - 1050
Kapitalikulud 6354 2278
Véoérandamine = -63 920
Kahjum kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest (neto) -15 564 -21859
Kasutusdiguse varade lisandumine (uued rendilepingud) = 15
Kasutusdiguse varade kajastamise [dpetamine - -285
Kahjum kasutusodiguse varade imberhindlusest -17 -17
Perioodi I6ppsaldo 241158 250 385
Perioodi I6ppsaldo ilma kasutusdiguse varadeta 240 920 250130

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisa 10

Kinnisvarainvesteeringute diglase vddrtuse kinnitab séltumatute hindamistulemuste alusel fondivalitseja juhatus.
Soltumatud hindamised teostatakse kooskdlas lilemaailmse kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS
hindamisstandardite ja -suunistega, mille on heaks kiitnud ka rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC
ja Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. Nende kohaselt on turuvddrtus hinnangul pdhinev
summa, mille eest vara peaks hindamiskuupdeval minema tile tehingut sooritada soovivalt miitjalt tehingut
sooritada soovivale ostjale séltumatus ja vérdsetel alustel toimuvas tehingus pdrast kdigile nduetele vastavat
miiligitegevust, kusjuures mdlemad pooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. Hindajad
md&dravad diglase vadrtuse RICS-i poolt Uhendkuningriigis kehtestatud meetodite ja hindamissuuniste alusel ning
kooskolas rahvusvahelise finantsaruandluse standardiga IAS 40.

Oiglane vadrtus ei ole tingimata sama, mis kinnisvara likvideerimisvédrtus, mis on miiligi kuup&eval kokkulepitud
hind, millest on maha arvatud miitigikulud. Oiglane vadrtus pdhineb suures osas hinnangutel, mis on oma
olemuselt subjektiivsed.

3. taseme diglaste vadrtuste médtmisel kasutatud hindamistehnikad

Kinnisvarainvesteeringute vadrtused pdhinevad Newseci seisuga 31. detsember 2024 teostatud hindamiste
tulemustel, mida on suurendatud kasutusdiguse varade vorra.

Jargmistel lehekiilgedel avaldatud tabel esitab jadrgneva iga kinnisvarainvesteeringute segmendi kohta:
- rakendatud hindamistehnika kirjeldus;
- diglase vddrtuse méodtmisel kasutatud sisendid;

- kvantitatiivne teave diglase vadrtuse médtmisel kasutatud oluliste mittejdlgitavate sisendite kohta.
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Seisuga 31. detsember 2024:

Hinda- Oluline mitte-  Hinnangute  Oiglase vadrtuse tundlikkus mittejdlgitavate sisendite

mistehnika jdlgitav sisend vahemik suhtes

Segment

Hindamis- Olulised mittejdlgitavad sisendid Vahemik

tohnik Kinnisvara- Diskontee- Kapitali- 2024: Projektist valjumise kapitalisatsioonimddra tdus
ehnika

investeering ritud raha- satsioonimddr 7,0% - 8,5%  (eeldusel, et teised tegurid ei muutu) véhendaks

Vilnius Leedu voogude  vdljumisel kinnisvara-investeeringute vadrtust.
Of -
Kaubandus Tallinn, Eesti DRM* Diskontomddr 2’:2;0 meetod
Riia. Lati 0770 Diskontomadar  2024: Diskontomddra tdus (eeldusel, et teised tegurid ei
. B - 2 . 8,45% - 9,7% muutu) véhendaks kinnisvarainvesteeringute v&drtust.
Renditav netopind 54 432 m Rendihinna kasv aastas 1,4% - 5,14% - - - —
Ehitamise/ Rendihinna 2024. Rendihinna kasv (eeldusel, et teised tegurid ei muutu)
L 1939-2016/2006-2010 Pikaajaline vakantsuse médr 2,0% - 5,0% kasv aastas 0,0% - 5,14% suurendaks kinnisvarainvesteeringute vadrtust.
renoveerimise aasta - . . - e~ .
. N T . o o Pikaajaline 2024: Pikaajalise vakantsuse madra tdus (eeldusel, et teised
Kapitalisatsioonimddr vdljumisel 7,0% - 8,25% vakantsuse 2,0% - 30,0% tegurid ei muutu) vhendaks kinnisvarainvesteeringute
Keskmine rendihind (EUR/m?) 11,85 - 17,98 maar vadrtust.

Vilnius Leedu

Biiroo Tallinn, Eesti DRM* Diskontomdadar 8,45% - 9,7%
Riia, Lati
Renditav netopind 55 967 m? Rendihinna kasv aastas 0,0% - 4,65%

Ehitamise/

renoveerimise aasta

2002-2021/2008-2014

Pikaajaline vakantsuse madr

2,0% - 30,0%

Kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisvddrtused seisuga 31. detsember 2024:

Tuhandetes eurodes

Oiglcne vddrtus kokku, 3. tase

Kapitalisatsioonimddr véljumisel

7,0% - 8,5%

Keskmine rendihind (EUR/m?) 10,4 - 13,19
Vaba aeg Tallinn, Eesti DRM* Diskontomdadar 9%
Renditav netopind 7 869 m? Rendihinna kasv aastas 2,0% - 4,3%
Ehitamise/ 1999 Pikaajaline vakantsuse madr 2,0% - 5,0%

renoveerimise aasta

Kapitalisatsioonimddr véljumisel

7%

Keskmine rendihind (EUR/m?)

11,29

* Diskonteeritud rahavoogude meetod

Jdrgnevas tabelis on teave oluliste mittejdlgitavate sisendite kohta, mida seisuga 31. detsember 2024 kasutati

oiglase vddrtuse hierarhias 3. tasemele liigitatud kinnisvarainvesteeringute vddrtuse modtmisel.

Lati - Galerija Centrs (kaubandus) 60 020
Leedu - Europa (kaubandus) 35946
Eesti - Postimaja (kaubandus) 21800
Leedu - North Star (biiroo) 19 548
Lati - Upmalas Biroji (biiroo) 19 224
Leedu - Meraki (biiroo)* 16 380
L&ti - Vainodes | (biiroo) 15900
Coca-Cola Plaza (vaba aeg) 13190
Eesti - Lincona (bliroo) Eesti 13100
L&ti - S27 (biroo) 11360
Eesti - Pirita (kaubandus) 9790
Lati - SKY (kaubandus) 4900
Kokku 241158

*Meraki vadrtuse aluseks on mutigihind. Turuvddrtus sdltumatu hindaja Newseci hinnangul on 17 490 000 eurot.
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11. Néuded ostjate vastu ja muud néuded

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisad 11-13

12. Raha ja raha ekvivalendid

Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Noéuded ostjate vastu, brutosumma 2346 2325
Noéuete allahindlus: ebatéendoliselt laekuvad nduded -849 -625
Viitlaekumised 537 433
Muud nduded 566 458
Kokku 2800 2591

Nouded ostjate vastu ei ole intressikandvad ja nende maksetdhtaeg on valdavalt 30 pdeva.

Seisuga 31. detsember 2024 olid nduded ostjate vastu summas 649 tuhat eurot (hominaalvadrtus) tdies ulatuses
alla hinnatud (31. detsember 2023: 625 tuhat eurot).

Muutused ebatdendoliselt laekuvate nduete katteks moodustatud allahindluses:

Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Saldo seisuga 1. jaanuar -625 -513
Perioodi vdltel kajastatud allahindlused -202 -248
Maha kantud summad 178 136
Varem kajastatud ja perioodi vdltel tihistatud allahindlused = -
Perioodi I6ppsaldo -649 -625

N&uded ostjate vastu, mille vaartus pole langenud, vanuseline jaotus (perioodi 18pu seisuga):

Tuhandetes Kokku Tdhtaeg Tdhtaeg lletatud, vadrtus pole langenud
eurodes saabumata,
vadrtus pole 30-60 60-90 90-120
langenud pdeva pdeva pdeva
31.12.2024 1697 712 385 221 151 85 143
31.12.2023 1700 919 283 169 100 93 136

Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Raha pangas ja kassas 10 053 6182
Raha ja raha ekvivalendid kokku 10 053 6182

Seisuga 31. detsember 2024 oli kontsernil laenulepingutest tulenev kohustus hoida oma pangakontodel véhemalt
1000 tuhandet eurot (31. detsember 2023: 1150 tuhandet eurot).

13. Omakapital
13a. Sissemakstud kapital

Fondi osakud on noteeritud Nasdaq Tallinna bdrsi fondide nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistused on
noteeritud Nasdag Stockholmi bérsil. Seisuga 31. detsember 2024 oli Fondil kokku 143 562 429 osakut (seisuga 31.
detsember 2023: 119 635 429 osakut). Teave emiteeritud osakute kohta on esitatud alljdrgnevas tabelis:

Tuhandetes eurodes Osakute arv Summa
Seisuga 01.01.2024 119 635 429 145 200
Osakute arvu ja kapitali suurendamine 23 927 085 6295

Seisuga 31.12.2024 143 562 514 151495

2024. aasta septembris viis Baltic Horizon fond edukalt 16pule mitteavaliku pakkumise ja emiteeris 23 927 085 uut
osakut brutovddrtusega 6,29 miljonit eurot.

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

» digus omada Fondi varades osalust, mis on vastavuses investorile kuuluvate osakute arvuga;

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

« digus kutsuda kokku tildkoosolek juhtudel, mida on kirjeldatud Fondi tingimustes ja seaduses;

» Oigus osaleda ja hddletada lildkoosolekul vastavalt hadlte arvule, mis tuleneb investorile kuuluvatest
osakutest, ja hddlte arvule, mis tuleneb osakutest, mis on emiteeritud, kuid mida ei ole kiimme p&deva enne
tildkoosoleku toimumist tagasi ostetud.
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Tutarettevotetele ei kuulunud seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember 2023 iihtegi Fondi osakut.
Seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember 2023 ei kuulunud Fondile lihtegi omaosakut.
13b. Rahavoogude riskimaandamise reserve

Reserv sisaldab Fondi poolt intressimddra riskist tuleneva rahavooriski maandamiseks soetatud
tuletisinstrumentide (intressimddra vahetuslepingud) efektiivse osa diglast vadrtust seisuga 31. detsember 2024 ja
31. detsember 2023. Tdiendavat teavet leiab lisast 18.

14. Intressikandvad vdlakohustised

Tuhandetes eurodes

Pikaajalised vdélakohustised

Tdhtpdev

Sisemine intressimddr

31.12.2024

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisad 13-14

31.12.2023

Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023
Saldo perioodi alguses 531 1681
Olemasolevate riskimaandamisinstrumentide diglase védrtuse muutused -1003 -1273
Edasilikkunud tulumaksu muutused (lisa 9) 52 123
Muutus perioodi jooksul kokku -951 -1150
Saldo perioodi I6pus -420 531

Tagatud vélakirjad 05.2028 3k EURIBOR + 8,00% 21490 34 099
Pank 1 01.2028 3k EURIBOR +2,25% 2 609 2792
Pank 1 02.2026 6k EURIBOR +1,90% 4 367 -
Pank 1 12.2027 6k EURIBOR + 2,25% 8 696 -
Pank 3 01.2029 6k EURIBOR +2,80% 15 610 4 626
Pank 3 02.2029 6k EURIBOR + 3,00% 8 951 16 720
Pank 4 02.2026 6k EURIBOR + 3,00% 20 948 92198
Pank 5 08.2028 6k EURIBOR +2,50% 9928 10 363
Pank 6 06.2029 6k EURIBOR + 4,10% 9810 -
Rendikohustised 238 255
Miinus: pangalaenude ja volakirjade lGhiajaline osa -4138 -13 878
Miinus: rendikohustiste lihiajaline osa -18 -7
Pikaajalised volakohustised kokku 98 491 64158
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Tuhandetes eurodes Tdhtpdev Sisemine intressimadr 31.12.2024 31.12.2023 Laenude ja vélakirjade tagatised
Seisuga 31. detsember 2024 olid vélakohustistel jargmised tagatised:

Liihiajalised vélakohustised

Tagatud vélakirjad 11.2025 3k EURIBOR + 8,00% 3200 - Kinnisvarale Uhis-hiipoteek Kogu vara

Pank 1! 03.2024 6k EURIBOR +2,65% - 8998 seatud hiipoteek™ kommertspant

Pank 1! 03.2024 3k EURIBOR + 3,90% ] 8 397 Lincona, SKY, $27, Vainodes Piritaja Lincona hlipoteek Pirita ja Lincona yginodes I, S27

| ja Pirita pangalaenude tagatiseks; Vainodes I, SKY

Pank 2 08.2025 6k EURIBOR + 3,80% 29 000 29 999 Pank1 ja 527 hiipoteek Vainodes |, SKY ja $27

Pank 1 03.2025 3k EURIBOR +1,75% 7 665 7 946 pangalaenude tagatiseks

Pank 1 03.2025 3k EURIBOR +1,60% 9915 10 349 Pank 2 Galerija Centrs Galerija Centrs

Pikaajaliste pangalaenude ja vélakirjade lihiajaline osa 938 13 878 Pank 3 Europa ja North Star

Rendikohustiste luhiajaline osa 18 17 Pank 4 COCQ-CQIO Plaza ja

re s - - Postimaja

Liihiajalised vdlakohustised kokku 50736 79 584 . S
Pank 5 Upmalas Biroji Upmalas Biroji
Pank 6 Meraki

Kokku 149 227 143742

*Teave tagatiseks panditud varade raamatupidamisvadrtuse kohta perioodi I6pus on esitatud lisas 10.
1. Laen refinantseeriti teises pangas 2024. aasta veebruaris.

K&endus/garantii Maa Panga- Aktsiate

hoonestus- kontode pant
diguse pant pant

Vainodes | ja SKY S27 pangalaenule, S27 SKY, $27ja  Vainodes |,

Pank 1 ja SKY Vainodes | pangalaenule; Lincona, SKY .
Vainodes | ja S27 SKY pangalaenule Vainodes | S27, SKY

Pank 2 Baltic Horizon fond Galerija Centrsile kuni Galerija
1500 000 euro ulatuses Centrs

Europa
Pank 3 y
an North Star
Pank 5 Baltic Horizon fond Upmalas Birojile gifg?imos
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156. Vélad tarnijatele ja muud vélad 16c. Tingimuslikud kohustised
Vastavalt BH Duetto UAB ostu-miiiigilepingule on kontsern vdljastanud puhta dritulu ja véimalike defektide
Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023 garantii. Puhta &ritulu garantii kehtib kuni 31. detsembrini 2025 ja katab ostu-miiligilepingus toodud tingimuste
alusel arvutatud Giri ja tegeliku puhta dritulu vahelise puudujddgi. Maksimaalne voéimalik vastutus defektide
Vélad tarnijatele 1963 974 garantii alusel on piiratud 600 tuhande euroga.
Fondivalitsemise tasu volg 890 859 Seisuga 31. detsember 2024 ei olnud kontsernil muid tingimuslikke kohustisi.
Finantskulude viitvélad 633 813
Viitvélad 556 166
17. Seotud osapooled
Maksuvolad 231 162
~ Aruandeperioodil tegi kontsern tehinguid seotud osapooltega. Seotud osapooltega tehtud tehingud ja perioodi
Muud vélad 200 369 - . . N . . N e .
I6pu saldod on esitatud allpool. Osapooled on seotud, kui tiks omab teise ile kontrolli (valitsevat mdju) véi olulist
Vélad tarnijatele ja muud vélad kokku 4473 3343

mdju teise finants- voi driotsuste lle. Kdik tehingud seotud osapooltega tehakse turuhinnaga.

Northern Horizon Capital AS
Veélgade tingimused: Vastavalt Baltic Horizon fondi tingimustele, tdidab fondivalitseja lilesandeid Northern Horizon Capital AS
« Volad tarnijatele ei ole intressikandvad ja valdavalt on maksetdhtajaks 30 pdeva. (fondivalitseja) ja Fond tasub selle eest valitsemistasu (lisa &).

* Muud vélad ei ole intressikandvad ja nende keskmine maksetdhtaeg on 3 kuud. Tehingud seotud osapooltega 2024. ja 2023. aastal:

16. Siduvad kohustused ja tingimuslikud varad ja kohustised Tuhandetes eurodes 01.01.2024 01.01.2023

- 31.12.2024 - 31.12.2023

Northern Horizon Capital AS kontsern
16a. Kohtuvaidlused Valitsemistasud 1278 1493

Seisuga 31. detsember 2024 ei olnud kontsernil pooleliolevaid kohtuasju, mis vdiksid kontserni konsolideeritud
finantsseisundile olulist mdju avaldada.

Kontserni saldod seotud osapooltega seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember 2023:

16b. Tingimuslikud varad

Tuhandetes eurodes 31.12.2024 31.12.2023

Seisuga 31. detsember 2024 ei olnud kontsernil tingimuslikke varasid.
Northern Horizon Capital AS kontsern

Valitsemistasude kohustis 890 859
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Fondivalitsejal on 6igus saada aastast juhtimistasu, mida arvutatakse kord kvartalis, vottes aluseks Fondi 3 kuu
keskmise turukapitalisatsiooni. Kui turukapitalisatsioon jadb alla 90% Fondi puhasvddrtusest, kasutatakse
valitsemistasu arvutamisel turukapitalisatsiooni asemel summat, mis vastab 90% Fondi puhasvddrtusest.

Valitsemistasu suuruse arvutamisel voetakse aluseks jargmised mddrad ja osad:

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

* 1,25% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne voi suurem kui 50 miljonit eurot ja jadb alla 100 miljoni euro;

* 1,00% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vordne véi suurem kui 100 miljonit eurot ja jadb alla 200 miljoni euro;
*  0,75% turukapitalisatsiooni osalt, mis on vérdne v&i suurem kui 200 miljonit eurot ja jadb alla 300 miljoni euro;

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

Fondivalitsejal on digus arvestada tulemustasu Fondi aastase dritegevusest tulenevate tdpsustatud vabade
vahendite summa alusel. Kui aastase dritegevusest 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 on tulemustasu arvestatud alates 1.
jaanuarist 2017. Tulemustasu kuulus esimest korda maksmisele Fondi tegevuse viiendal aastal (s.0 2020. aastal).

Northern Horizon Capital AS kontsernile ei kuulunud Fondi osakuid seisuga 31. detsember 2024.

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisa 17

Fondi néukogu

Vastavalt Fondi tingimustele on Fondi ndukogu liikmetel digus oma lilesannete tditmise eest saada tasu summas,
mille suuruse mddrab Uldkoosolek. Fondi ndukogu liikkmete tasude kogusumma oli 2024. aastal 48 tuhat eurot ja
2024. aasta IV kvartalis 12 tuhat eurot (2023. aastal 48 tuhat eurot ja 2023. aasta IV kvartalis 12 tuhat eurot).
Tdiendavat teavet Fondi ndukogu liilkmetega seotud kulude kohta leiab lisast 6.

Isikud, kellel on Fondi iile valitsev voi oluline mdju

Osakuomanikud, kellele seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember 2023 kuulus enam kui 5% Fondi osakutest,
on esitatud jargnevates tabelites:

Seisuga 31. detsember 2024 Osakute arv Protsent
Skandinaviska Enskilda Banken AB kliendid 19 918 261 13,9%
Gene Investments OU 19 059 220 13,3%
Swedbank AB kliendid 16 495 001 1,5%
Skandinaviska Enskilda Banken AB 15 686 825 10,9%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 9 622 389 6,7%
Swedbank AB / Nordic Issuing AB kliendid 7 954736 5,56%
Seisuga 31. detsember 2023 Osakute arv Protsent
Swedbank AB / Nordic Issuing AB kliendid 24 077 945 20,1%
SEB Bank AB kliendid 15 689 287 13,1%
Swedbank AB kliendid 15 406 998 12,9%
Raiffeisen Bank International AG kliendid 9 410 507 7,9%
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18. Finantsinstrumendid Seisuga 31. detsember 2024
Oiglane vddrtus -
Tuhandetes eurodes 3. tase Oiglane
Alljargnevas tabelis on esitatud kontserni konsolideeritud raamatupidamise aruandes kajastatud vdadrtus kokku
finantsinstrumentide raamatupidamisvédrtuse ja diglase vadrtuse vordlus: Finantsvarad
- - 2800 2800
Tuhandetes eurodes Raamatupidamisvdadrtus Oiglane védrtus Noéuded ostjate vastu ja muud nduded - 10 053 - 10 053
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023 Raha ja raha ekvivalendid - 1 - ]
Finantsvarad Tuletisinstrumendid
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 2800 2 591 2 800 2 591
Raha ja raha ekvivalendid 10 053 6182 10 053 6182 Finantskohustised
Tuletisinstrumendid 1 916 1 916 Intressikandvad vélakohustised - - -127 499 -127 499
Pangalaenud - - -22 000 -22 000
Finantskohustised Vélakirjad - - -4 473 -4 473
Intressikandvad volakohustised Vélad tarnijatele ja muud vélad - -317 - -317
Pangalaenud -127 499 -109 388 -127 499 -109 388 Seisuga 31. detsember 2023
Vélakirjad -21490 -34 099 -22 000 -34 500
Vélad tarnijatele ja muud vdlad -4 473 -3343 -4 473 -3343 Tuhandetes eurodes Oiglane
Tuletisinstrumendid -317 - -317 - . daittelkokl
Finantsvarad
. . . . Nouded ostjate vastu ja muud nduded - - 2 591 2 591
Oiglase vddrtuse hierarhia
o o ) . L . ) . . Raha ja raha ekvivalendid - 6182 - 6182
Kvantitatiivne teave kontserni diglase vddrtuse hierarhia kohaselt liigitatud finantsinstrumentide kohta seisuga 31. — -
detsember 2024 ja 31. detsember 2023: Tuletisinstrumendid ) 16 ) 716

Finantskohustised

Intressikandvad voélakohustised

Pangalaenud - - -109 388 -109 388
Volakirjad - - -34 500 -34 500
Vélad tarnijatele ja muud vdlad - - -3343 -3343
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Juhtkonna hinnangul on raha ja lihiajaliste tdhtajaliste hoiuste, rendi- ja muude nduete, tarnijatele tasumata volgade

Tuhandet d Oiglane véadartus
ja muude lihiajaliste kohustiste raamatupidamisvddrtus nende lihikese tdhtaja tottu ligildhedane nende diglasele HnAndetes eurodes < vaar
vadrtusele. Tuletis- Algus- Téhtpdev  Nominaal- Muutuv m&dr - Fikseeritud  3112.2024  31.12.2023
Finantsvarade ja -kohustiste diglane vddrtus on hind, mida saadaks vara miiligil voi makstaks kohustise tileandmisel instrument kuupgev summa saadud) madar -
md&&tmiskuupdeval turuosaliste vahelises tavapdrases tehingus. Oiglase védrtuse médtmisel kasutatakse jérgmisi tasutud)
meetodeid ja eeldusi: IRS 05.2018 04.2024 4920 3k EURIBOR 0,63% - 50
« Kontsern hindab ndudeid ostjate vastu ja muid ndudeid jargmiste parameetrite alusel: intressimddrad, konkreetsed IRS 03.2018 08.2024 18 402 3k EURIBOR 0,73% - si4

riigiriski tegurid, kliendi krediidivéime ja rahastatava projekti riskiprofiil. Arvestatakse ka nduete eeldatavat vadrtuse IRS 12.2024 11.2027 13150 6k EURIBOR 2,45% -103 -
langust. Seisuga 31. detsember 2024 ei olnud nimetatud nduete raamatupidamisvdadrtus, millest oli maha arvatud IRS 12.2024 11.2027 13150 6k EURIBOR 2,39% -82 -
nduete allahindluse summa, oluliselt erinev nende méddetud diglasest vadrtusest. IRS 122004 10.2027 2361 3k EURIBOR 233% 5 i
. K.ontsern t.ee.b tuletistehinguic.i (.erinevqte v.asto.spooltega, keIIeks.on peami§elt invest.eerimisjijrgu kre?Iiidireitingugo IRS 12.2024 10.2027 8012 6k EURIBOR 25% 78 _
finantseerimisasutused. Tuletisinstrumentide diglase vadrtuse leidmiseks diskonteeritakse eeldatavaid tulevasi o
rahavoogusid kasutades diskontomddrana kehtivaid intressimddrasid. IRS 12.2024 10.2027 4012 6k EURIBOR 25% -89 -
. . . . . . . . CAP 08.2024 08.2025 17900 3k EURIBOR 3,0% 1 28
» Kontserni intressikandvate laenukohustiste diglane vadrtus leitakse diskonteeritud rahavoo meetodil, kasutades 2
diskontomddrana kehtivaid intressimddrasid. Kontserni intressikandvate laenukohustiste hinnangulise diglase CAP 08.2023 08.2024 10575 1k EURIBOR 3,0% B 42
vdadrtuse leidmiseks kasutati kehtivate lepingute intressimddrasid, mis valjendavad hetke turu intressimdadrasid. CAP 02.2023 02.2024 17200 6k EURIBOR 3,0% = 81
+ Rahaja raha ekvivalendid on liigitatud diglase védrtuse hierarhia 2. tasemele. CAP 04.2024 04.2025 4921 3k EURIBOR 3,0% = 13
CAP 09.2023 09.2024 5800 3k EURIBOR 3,0% - 27
. . . CAP 08.2022 03.2024 3500 3k EURIBOR 2,0% - 13
19. Tuletisinstrumendid
CAP 08.2022 03.2024 7000 3k EURIBOR 2,0% - 27
Kont 5lminud intressimddra vahetuslepingud (interest rat - IRS) SEB-ga ning intressi tilemmddra (CAP
ontsern on s&lminud intressim&dra vahetuslepingu (interest rate swap ) ga ning intressi tlemmddra ( ) CAP 03.0024 03.2025 11000 6k EURIBOR 3.0% i 34
lepingud Swedbanki, OP ja SEB-ga.
. . o . L ) ) CAP 10.2022 05.2025 30 000 &k EURIBOR 3,0% - 194
Tuletisinstrumentide eesmdrk on maandada kontserni pikaajaliste ja méningate lihiajaliste laenude intressimddrade
CAP 09.2022 03.2024 9000 6k EURIBOR 1,0% - 67

kdikumisest tulenevat intressimddra riski, kuna kontserni jargib pdhimotet, mille kohaselt intressikulud peaksid olema
fikseeritud. Intressim&dra vahetuslepingute kohaselt teeb kontsern pangale fikseeritud médraga intressimakseid ja CAP 03.2024 03.2025 9000 6k EURIBOR 3,0% - 26
saab pangalt vastu ujuva mddraga intressimakseid. Intressi lilemmddra seadmine voimaldab piirata intressimddra
kéikumise teatud tasemeni. Standardi IFRS 9 kohaselt on riskimaandamisarvestus lubatud tingimusel, et
riskimaandamine on efektiivne. Sel juhul kajastatakse finantsinstrumendi diglase vddrtuse muutusest tulenev kasum voi
kahjum omakapitalis (vastavas reservis), mitte kasumis v&i kahjumis. Riskimaandamisinstrumendi &iglase vadrtuse
muutuse ebaefektiivne osa kajastatakse kasumis voi kahjumis. Iga riskimaandamiseks kasutatava finantsinstrumendi Tuletisinstrumentide netovddrtus -316 916
kohta tuleb koostada vajalik dokumentatsioon, et oleks tagatud riskimaandamisarvestuse pohimétete jargimine.
Tdiendavat teavet leiab lisast 13b.

Tuletisinstrumendid, varad 1 916

Tuletisinstrumendid, kohustised -317 -
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Tuletisinstrumendid seisuga 31. detsember 2024 ja 31. detsember 2023 on kajastatud diglases vadrtuses. Tahtaja

alusel jagunevad kontserni tuletisinstrumendid jargmiselt:

Tuletisinstrumentide liigitus tdhtaja alusel

21. Konsolideeritud ettevétete nimekiri

Registreeritud asukoht

Registrikood

Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Lisad 19-21

Asutamise/om

andamise
kuupdev

PShitegevus

Osalus

Tuhandetes eurodes Kohustised Varad

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Pikaajalised -317 - - 295
Lihiajalised - - 1 621
Kokku -317 - 1 916

20. Aruandeperioodijdrgsed siindmused

Olulisi aruandeperioodijdrgseid siindmusi ei ole toimunud.

BH Lincona OU Hobujaama 5, Tallinn, 12127485 20. juuni Varavaldus- 100%
Eesti 201 ettevote

BOF SKY SIA Audéjuiela16 -1, 40103538571  27. mdrts Varavaldus- 100%
Riia, Lati 2012 ettevote

BH CC Plaza OU (iihines BH Hobujaama 5, Tallinn, 12399823 1. detsember  Varavaldus- 100%

P80 OU-ga 5. juulil 2023) Eesti 2012 ettevote

BH Europa UAB Konstitucijos ave. 7A-1, 300059140 2. mdrts Varavaldus- 100%
Vilnius, Leedu 2015 ettevote

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

Pirita Center OU Merivdlja 24, 12992834 16. detsember Varavaldus- 100%
Tallinn, Eesti 2016 ettevote

Vainodes Krasti SIA Audeju 16, 50103684291 12. detsember Varavaldus- 100%
Riia, Lati 2017 ettevote

BH S27 SIA Skanstes iela 27, 40103810023  15. august Varavaldus- 100%
Riia, Lati 2018 ettevote

BH Meraki UAB Eitminy 3-102, 304875582 18. juuli Varavaldus- 100%
Vilnius, Leedu 2018 ettevote

BH Galerija Centrs SIA Audeju 16, 40003311422 13.juuni Varavaldus- 100%
Riia, Lati 2019 ettevote

BH Northstar UAB Ulony 2, 305175896 29. mai Varavaldus- 100%
Vilnius, Leedu 2019 ettevote
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Konsolideeritud raamatupidamise aruanne Juhtkonna kinnitus

Juhtkonna kinnitus konsolideeritud raamatupidamise aruandele

Fondivalitseja juhatus kiitis Baltic Horizon fondi lihendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuande avalikustamise heaks 17. veebruaril 2025.

Tarmo Karotam Ausra Stankeviciené Juraté Gasparitniené

Juhatuse esimees Juhatuse liige Juhatuse liige
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Péhimdistete ja l[Uhendite selgitused

AIFM
Alternatiivfondide fondivalitseja (Alternative Investment Fund Manager)
Dividend

Rahalised vdljamaksed, mida tehakse vastavalt Fondi tingimustele Fondi
rahavoogudest.

Esmane puhastootlus

Puhas dritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu turuvddrtusega
Fond

Baltic Horizon Fund

Fondivalitseja

Northern Horizon Capital AS, registrikood 11025345

IFRS

Rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (International Financial
Reporting Standards)

Kinnisvarainvesteeringu otsene tootlus

Puhas dritulu jagatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate
kapitalikuludega.

Laenu ja vddrtuse suhe

Suhtarvu (Loan to Value, LTV) arvutus: vdlised vélakohustised miinus
rendikohustised (IFRS 16) jagatud kinnisvara-investeeringute (sh [dpetamata
kinnisvara-investeeringud) raamatupidamisvadrtusega.

Liihiajaliste kohustiste kattekordaja

Suhtarvu arvutus: kdibevarad jagatud lihiajaliste kohustistega.

Maksevdime kordaja

Suhtarvu arvutus: kdibevarad miinus varud ja ettemakstud kulud jagatud
luhigjaliste kohustistega.

Omakapitali suhe
Suhtarvu arvutus: omakapital kokku jagatud varad kokku.
Omakapitali tootlus

Suhtarvu arvutus: aruandeperioodi kasum voi kahjum jagatud perioodi
keskmise omakapitaliga.

Osaku puhasvddrtus

Fondi vara puhasvddrtus jagatud fondiosakute arvuga vddrtuse mddramise
hetkel

Puhas laenu ja vddrtuse suhe

Suhtarvu arvutus: vélised vélakohustised miinus rendikohustised (IFRS 16) ja
raha ja raha ekvivalendid jagatud kinnisvarainvesteeringute (sh I1dpetamata
kinnisvarainvesteeringud) raamatupidamisvddrtusega.

Puhas dritulu
Puhas dritulu (NOI)

Rahakordaja

Suhtarvu arvutus: raha ja raha ekvivalendid jagatud liihiajaliste kohustistega.

Triple Net rendileping

Rendileping, mille kohaselt rentnik ehk Giirnik peab lisaks rendilepingu kohase

rendihinna tasumisele katma ka kdik renditava varaga seotud kulud.
Tditumuse madr

Suhtarvu arvutus: vdljarenditud pind jagatud kogu renditava netopinnaga.

P&himdistete ja lihendite selgitused

Varade brutovddrtus

Fondi varade brutovddrtus (Gross Asset Value, GAV)
Varade puhasvddrtus

Fondi varade puhasvéadértus (Net Asset Value, NAV)
Varade tootlus

Suhtarvu arvutus: aruandeperioodi kasum voi kahjum jagatud perioodi
keskmiste varadega.

Aritegevusest tulenevad tdpsustatud vabad vahendid

Fondi kinnisvarainvesteeringutelt teenitud puhas dritulu, millest on maha
arvatud Fondi halduskulud, vdlised intressikulud ja koik jooksvad
kapitalikulud, sh kulutused, mis on tehtud, et kohandada Fondi kinnisvara
rentnikele sobivaks. Uusi investeeringuid ja omandamisi, samuti kinnisvara
jatkuinvesteeringuid jooksvateks kapitalikuludeks ei loeta.
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Peamised tulemuslikkuse naitajad - definitsioon ja kasutus

EPRA nditaja

EPRA definitsioon

EPRA eesmdark

EPRA kasum Aritegevusest teenitud kasum Uks ettev&tte majandustulemuste pdhilisi méddikuid, mis
nditab, kui suures ulatuses teenitud kasum jooksvaid
dividendimakseid toetab.

EPRA puhas Nditaja eeldab, et ettevotted varasid kunagi ei miili. Eesmark  Korrigeerida IFRS-i nduete kohaselt arvutatud vara

taastamisvddrtus on vdljendada vadrtust, mis on vajalik ettevotte uuesti les puhasvadtust (IFRS NAV), et huvigrupid saaksid

EPRA NRV ehitamiseks. asjakohaseimat teavet kinnisvaraettevotte varade ja

EPRA puhas Eeldab, et ettevotted ostavad ja miilivad varasid ning seega kohustiste diglase vddrtuse kohta erinevate stsenaariumite

materiaalne p&hivara
EPRA NTA

edasiliikkunud tulumaks teatud vdaltimatul tasemel realiseerub.

EPRA puhas
védrandamisvddrtus
EPRA NDV

Vdljendab omanikele kuuluvat védrtust védrandamis-
stsenaariumi puhul, kus edasilikkunud maksu,
finantsinstrumente ja teatud muid korrigeerimisi arvestatakse
kohustuse tdies ulatuses, arvestades maha tekkivad maksud.

korral.

EPRA laenu ja
vddrtuse suhe
EPRA LTV

Vélg jagatud kinnisvarainvesteeringute turuvddrtusega

Ndidata, kui suur on vola osakaal kinnisvara-investeeringute
hinnatud vddrtusega vorreldes.

EPRA esmane
puhastootlus
EPRA NIY

Aruandekuupdeval kehtivatel rahalistel rendihindadel p&hinev
annualiseeritud (aastaseks iimber arvestatud) renditulu, miinus
kinnisvarainvesteeringu sissendudmisele mittekuuluvad
tegevuskulud, jagatuna kinnisvarainvesteeringu turuvddr-
tusega, millele on liidetud ostja (hinnangulised) kulud.

Korrigeeritud EPRA
esmane puhastootlus
EPRA Topped-up NIY

EPRA esmane puhastootlus, mida on korrigeeritud, vottes
arvesse rendivabade perioodide (véi muude kehtivate
rendistiimulite, nt allahindlusega rendiperioodide ja ajas
muutuvate renditasude) [Bppemist.

Portfellide hindamise vordlusmdddik. See moddik peaks aitama
investoritel hinnata, portfelli X vadrtust vorreldes portfelli Y
vAdrtusega.

EPRA vakantsuse mdar

Vabade pindade hinnangulise tururendi vddrtus jagatuna kogu
portfelli tururendi vadrtusega.

»Puhas* (%) tururendi vadrtusel pdhinev
kinnisvarainvesteeringute vakantse pinna méadik.

EPRA kulusuhe

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

Uks peamisi nditajaid, mis aitab mé&ta ettevétte
tegevuskuludes toimunud muutusi.

Peamised tulemuslikkuse nditajad - definitsioon ja kasutus
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5 aasta pdhinditajad

5 aasta pdhinditajad

Tulu ja kasumi pohinditajad I-IV kv 2024 I-IV kv 2023 I-IV kv 2022 I-IV kv 2021 I-IV kv 2020
Renditulu tuhat eurot 15136 17 743 20 482 19 495 21697
Puhas renditulu tuhat eurot 11588 14 617 17 430 17 004 19 934
Puhta renditulu marginaal % 76,6 82,4 85,1 87,2 91,9
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum tuhat eurot -15 581 -21876 -2914 -7161 -25245
EBITDA tuhat eurot -6 836 -13 701 11493 7575 -7 849
EBITDA-i marginaal % -45,2 -77,2 56,1 38,9 -36,2
EBIT tuhat eurot -7 21 -13 879 11238 7347 -8 025
EBIT-i marginaal % -47,6 -78,2 54,9 37,7 -37,0
Puhaskasum tuhat eurot -16 781 -22 973 3944 1413 -13 541
Puhaskasumi marginaal % -110,9 -129,5 19,3 7,2 -62,4
Kasum osaku kohta euro -0,12 -0,19 0,03 0,01 -0,12
Genereeritud neto rahavoog tuhat eurot -6 996 502 2141 8749 11409
Genereeritud neto rahavoog osaku kohta eurot/osak -0,05 0 0,06 0,07 0,10
Finantsseisundi pohinditajad 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020

Varad kokku tuhat eurot 256 048 261138 343 963 346 338 355 602
Varade tootlus (jooksev 12 kuud) % -6,5 -7,6 1,1 0,4 -3,7
Omakapital kokku tuhat eurot 98 095 109 532 133 655 132 584 136 321
Omakapitali suhe % 38,3 41,9 38,9 38,3 38,3
Omakapitali tootlus (jooksev 12 kuud) % -16,2 -18,9 3,0 1,1 -9,4
Intressikandvad vélakohustised tuhat eurot 149 227 143 742 1951 199147 205 892
Kohustised kokku tuhat eurot 157 953 151 606 210 308 213 754 219 281
Laenu ja vadrtuse suhe % 61,8 57,3 58,4 60,7 60,5
Keskmine laenukapitali kulukuse maar % 6,7 5,2 3,0 2,7 2,6
Laenukapitali kaalutud keskmine tagasimaksetdhtaeg aasta 2,7 2,3 1,8 1,5 2,1
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja kord 0,2 0,1 0,1 0,4 1,1
Maksevdime kordaja kord 0,2 0,1 0,1 0,4 1,0
Rahakordaja kord 0,2 0,1 0,1 0,3 0,9
Osaku puhasvaartus (IFRS NAV osaku kohta) euro 0,6833 0,9156 1,172 1,082 1,1395
Kinnisvarainvesteeringute portfelli pdhinditajad I-1V kv 2024 I-1V kv 2023 I-1V kv 2022 I-1V kv 2021 I-1V kv 2020
Portfelli diglane vadrtus tuhat eurot 241158 250 385 333123 327 359 339 992
Kinnisvarainvesteeringud® tk 12 12 15 15 16
Renditav netopind m? 118 269 ne 714 151 870 144 081 153 345
T&itumuse maar % 82,1 81,1 90,5 92,1 94,3
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Baltic
‘ Horizon

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

Roseni 7

10111 Tallinn
Eesti

estonia@nh-cap.com

Baltic Horizon Fund soovib kindlalt panustada
tulevaste polvkondade rohelisemasse tulevikku.
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