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Baltic Horizon Fund

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 alternatiivfon dide fondivalitseja
litsentsi. Nii Fondi kui ka fondivalitseja Ule teostab
jarelevalvet Eesti Finantsinspektsioon.

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

Baltic Horizon fond dhines 30. juunil 2016 Baltic
Opportunity fondiga (Baltic Opportunity Fund,
BOF). Uhendavaks ettevotteks oli B altic Horizon
fond, kes vottis Gle BOF -i 5 kinnisvarainvesteeringut
ja investorid .
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POHINAITAJAD

Tegevusaruanne | Pdhinaitajad

Tulu ja kasumi pShinéitajad Uhik [ kv 2023 | kv 2022 Muutus

Renditulu tuhat eurot 5274 4 959 6,4%

Puhas renditulu tuhat eurot 4202 4193 0,2%

Puhta renditulu marginaal * % 79,7 84,6 -

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kahjum tuhat eurot -4 -6 -33,3%

EBIT tuhat eurot 1939 3535 -45,1%
EBIT-i marginaal 2 % 36,8 713 -

Puhaskasum tuhat eurot 22 1996 -98,9%

Puhaskasumi marginaal % 0,4 40,3 -

Kasum osaku kohta euro 0,00 0,02 -100,0%

Genereeritud neto rahavoog 3 tuhat eurot 1477 1897 -22,%

Valjamaksed osaku kohta * eurot/osak - 0,013 -100,0%

Genereeritud neto rahavoog osaku kohta  ° eurot/osak 0,012 0,016 -25,0%

Bruto dividenditootlus °© % 2,3 6,3 -

Finantsseisundi pohinaitajad Uhik 31.03.2023  31.12.2022 Muutus

Varad kokku tuhat eurot 321 302 343 963 -6,6%
Varade tootlus (jooksev 12 kuud) % 0,6 1,1 -
Omakapital kokku tuhat eurot 133 467 133 655 -0,1%
Omakapitali suhe % 41,5 38,9 -
Omakapitali tootlus (jooksev 12 kuud) % 15 3,0 -
Intressikandvad vélakohustised tuhat eurot 177 500 19511 -9,0%
Kohustised kokku tuhat eurot 187 835 210 308 -10,7%
Laenu ja vaartuse suhe % 573 58,4 -
Keskmine laenukapitali kulukuse méaér % 34 3,0 -
LaenL.Jkapltall.kaalutud keskmine aasta 16 18 )
tagasimaksetahtaeg

Lahiajaliste kohustuste kattekordaja kord 0,1 0,1 -
Maksevdime kordaja kord 0,1 0,1 -
Rahakordaja kord 0,1 0,1 -
Osaku puhasvaartus (IFRS NAV osaku kohta) euro 1,115¢ 1,117z -0,1%
Kinnisvarainvesteeringute portfelli péhinéitajad Uhik 31.03.2023 31.12.2022 Muutus

Portfelli diglane vaartus tuhat eurot 309 047 333123 -7,2%
Kinnisvarainvesteeringud 7 tk 14 15 -6,7%
Renditav netopind m? 135990 151 870 -10,5%
Taitumuse maar % 88,8 90,5 -
Kinnisvarainvesteeringute portfelli pdhinaitajad Uhik I kv 2023 | kv 2022 Muutus

Otsene tootlus % 4,7 50 -
Esmane puhastootlus % 5,0 5,3 -
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Osaku p6hinéitajad Uhik  3103.2023 31.12.2022 Muutus
Ringluses olevate osakute arv osak 119635429 119635429 -
Osaku sulgemishind euro 0,5583 0,5750 -2,9%
Osaku sulgemishind Rootsi kroon 5,76 5,60 -
Turukapitalisatsioon 8 euro 66 792 460 68 790 372 -2,9%
EPRA pdhinaitajad Uhik | kv 2023 | kv 2022 Muutus
EPRA kasum tuhat eurot 1440 2097 -314%
EPRA kasum osaku kohta euro 0,01 0,02 -50,0%
EPRA pdhinaitajad Uhik  31.03.2023 31.12.2022 Muutus
EPRA puhas taastamisvaartus (NRV) tuhat eurot 139 52 141 943 -1,7%
EPRA puhas taastamisvaartus (NRV) osaku kohta euro 1,1668 1,1865 -1,7%
EPRA puhas materiaalne pdhivara (NTA) tuhat eurot 139 52 141 943 -1,7%
EPRA puhas materiaalne p&hivara (NTA) osaku kohta euro 1,1668 1,1865 -1,7%
EPRA puhas v66randamisvaartus (NDV) tuhat eurot 133 150 133 313 -0,1%
EPRA puhas vddrandamisvaartus (NDV) osaku kohta euro 1,1130 1,1143 -0,1%
EPRAlaenu ja vaartuse suhe (LTV) % 55,4 57,9 -

1. Puhas renditulu protsendina kogu renditulust.
2. EBIT (kasum v&i kahjum enne intresse ja tulumaksu) protsendina renditulust.

3. Genereeritud neto rahavoog sisaldab puhast renditulu, millest on maha arvatud halduskulud, véalised intressikulud ja

kapitalikulud ning millele on lisatud noteerimisega seotud kulud ja omandamis tega seotud kulud.
4. Véljamaksed osakuomanikele Fondi 202 2. ja 2023. aasta | kvartali tulemuste eest.
5. Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud keskmise osakute arvu kohta.

6. Bruto dividenditootluse arvestuse aluseks on osaku sulgemishind borsil perioodi I8pu seisuga (202 3. aasta | kvartal:

sulgemishind seisuga 31. marts 2023).
7. Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 1 4 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringust.
8. Nasdag Tallinna and Nasdaqg Stockholmi borsil noteeritud osakute viimase sulgemishinna ja arvu alusel
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Tegevusaruanne | PBhinaitajad

Investeerimisstrateegia

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

Fond eelistab investeerida stabiilse rahavooga

kaubandus -, biroo -, vaba aja ja logistikasegmendi

kinnisvarasse, millele aktiivne valitsemine
vdimaldab vaartust lisada ning millel on

strateegiline asukoht, tugevad rentnikud vdi

kvaliteetne rentnike struktuur ja pikaajalised

rendilepingud. Kuni 20% Fondi varadest vbib

investeerida riskantsematesse projektide sse,
naiteks eelfinantseerimisega arendustesse ja

arendamata maatiikkidesse.

Fondi  strateegiaks on hoida pikaajaline
finantsvéimendus 55% tasemel. Uhelgi ajahetkel ei
tohi finantsvéimendus Uletada 65%.

Fondi eesmark on kasvada, tehes investorite jaoks
atraktiivseid investeeringuid, ja hajutada oma riske
erinevate  piirkondade,  kin nisvarasegmentide,
rentnike ja laenuandjate vahel

iz 135 990

kinnisvara -
investeeringut

Portfelli suurus (m 2)

10 suurimat kinnisvarainvesteeringut

1. Galerija Centrs 22,0%
2. Europa ostukeskus 116%
3. Postimaja 8,6%
4. North Star 7,1%
5. Upmalas Biroji burookompleks 6,8%
6. Duetto Il 6,6%
7. Duetto | 6,1%
8. Vainodes 5,8%
9. Meraki 5,6%
10.LNK Centre 5,5%
11Muud 143%
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Tegevusaruanne | Ulevaade | kvartalist

ULEVAADE | KVARTALIST 2023

|

BURZMA toidu ala avamine Galerija Centrs is

27. veebruaril 2023 avas Fond Riias Galerija Centrs i
viiendal korrusel toidu ala BURZMA, kus on
10unikaalse sisekujundusega kaasaegset restorani,
kohvikut ja baari. Toidualalt avaneb Riia linnale ja
selle katuseterrassidele suurepara ne vaade, mille
tottu  kujuneb sellest kindlasti Uks linna uusi
vaatamisvaarsus i.

BH Domus Pro UAB muik

8. veebruaril 2023 allkirjastas Fond ostu -
mudgilepingu ettevottega UAB PREF 1, et mida
100% osalus ettevéttes BH Domus Pro UAB, millele
kuuluvad kaubanduskeskus ja  biuroohoone
Vilniuses (Leedu). Osaluse kokkulepitud mudgihind
oli ligikaudu 2 3,5 miljonit eurot. Ule 9 -aastase
hoidmisperioodi sisemine tasuvusméaar (IRR) oli
ligikaudu 15,8% ja omakapitali kordaja 2,1.
Tehingust laeku nud raha kasutati peamiselt Fondi
laenukohust iste vdahendamiseks, sh osaliselt Fondi
2023. aasta mais lunastustéahtajani joudvate
volakirjade lunastamiseks. Tehing viidi 16pule 6.
martsil 2023.

S&P krediidireiting

6. aprilll 2023 maaras S&P Global Ratings Baltic
Horizon fondile turu keskmise suurusega ettevtete
krediidivdimelisuse hinnangus  reitingu  MM5.

Reitingu MMS5 indikatiivne vaste Udlemaailmsel
reitinguskaalal on B/B+. Reitingu alandamine
tasemelt MM3 tasemele MM5 oli tingitud Fondi
krediidinditajate nérgenemisest seoses halvenenud
majanduskeskkonna, karmistunud laenutingimuste
ja kapitaliturgude volatiilsusega. Reitinguagentuuri
eelduste kohaselt peaksid Fondi  kinnisvara
téaitumusnaditajad ja tootlus jadama lahema kahe
aasta jooksul suhteliselt stabiilseks v&i veidi  tGusma .
Volakirjade refinantseerimis e jaoks leitud lahendus
kbrvaldas S&P Global Ratings aruandes margitud
ebakindluse .

V@lakirjaemissioon

8. mail 2023 viis Fond [6pule oma viieaastaste

tagatud vdlakirjade markimise kogumahus 42
miljonit  eurot.  Vdlakirjad el on fikseeritud
intressimaar 8,0%, millele lisandub kolme kuu
EURIBOR Intressi makstakse kord kvartalis. Tehing
toimus suunatud pakkumisena.  Vélakirjad

lunastatakse osade kaupa: esimene o0sa summas 20
miljonit eurot Uhe aasta méédumisel emissiooni

kuupéevast, teine osa summas 22 miljonit eurot viie
aasta mooddumisel emissiooni kuupéevast.
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KINNISVARA ARUANNE

Portfelli ja turu tlevaade

2023. aasta | kvartali 18pus kuulus Baltic Horizon
fondi mitmekesisesse kinnisvaraportfelli 1 4 stabiilse
rahavooga kinnisvarainvesteeringut, mis asuvad
Balti riikide pealinnades. Fond usub, et on
kujundanud tugeva investeeringute portfelli, kuhu
kuuluvad kvaliteetsed kaubandus - ja biroohooned,
millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku
kaubandusturu liidrid, valitsusasutused ja juhtivate
rahvusvaheliste ettevGtete Balti peakorterid voi
tugiteenuste keskused .

Fondi keskses éaripiirkonnas asuvad ostukeskused
taastusid 2022. aastal COVID-19 pandeemia
negatiivsest mdjust kiiresti. Ostukeskuste rentnike
kogukai be kasv jatkus ka 2023. aasta | kvartalis, mil
see kujunes kdikide s keskses aripiirkonnas asuvate s
ostukeskuste s 2022. aasta | kvartali tulemusest 303
40% suuremaks. Ehkki kilastatavus jaab veel
koroonaeelsele tasemele alla, kasvab ka see
naitaja koigis kolmes ostukeskuses. Europa ja
Postimaja ostukeskuste kilastatavus suurenes
2023. aasta | kvartalis eelmise aasta sama
perioodiga vOrreldes vastavalt 33% ja 23%. Parast
BURZMA toiduala avamist kerkis Galerija Centrsi |
kvartali kilastatavus e tase eelmise aasta sama
perioodiga vorreldes Ule 45% . Fondi ostukeskustes
on margata selget suundumust: kliendid kulutavad
kulastuste kaigus rohkem, kuid nende kilastused on
harvenenud ja keskenduvad kindlatele ostudele.
Kulastatavust ~ suurendaks kindlasti  turismi
taastumine, kuna Galerija Centrs ja Postimaja on
alati olnud turistide seas populaarsed ostukohad.
2023. aasta on e eldatavasti esimene, mil turism
Balti riikides taastub pandeemiaeelsele tasemele

Parast Europa ostukeskuse rekonstrueerimist 2022.
aastal ja BURZMA avamist Galerija Centrsis 2023.
aastal on Fondil Balti riikide s nutd kaks taielikult
tootavat sudalinnas paiknevat toiduala. Need on
loonud suureparase vaartuspakkumise kiiret
[6unasddgivbimalust otsivatele kontoritdotajatele,
aga ka gurmaanidele, kes hindavad maitsvat toitu

ja lddgastavat atmosfaari dhtusel ajal. BURZMA  -st
on viimastel kuudel saanud populaarne sihtpu nkt
Riia kesklinnas, mis on suurendanud kogu Galerija
Centrsi kilastatavust ja kaivet. Galerija Centrsi
majandustulemusi on k&ige enam mdojutanud
BURZMA avamisega seotud Uhekordsed kulud.

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

2022. ja 2023. aasta majandustulemuste erinevused
tasanduvad tBendol iselt Ulejadnud 2023. aasta
jooksul. Fond peab praegu labirdékimisi uute
rendilepingute s8lmimiseks rentnikega, kes aitaksid
luua tugevat slinergiat toidualadega.

Fond pikendas 2023. aasta | kvartalis mitmeid olulisi
kaubandus pindade  ankurrentnikega  s6lm itud
rendilepinguid. Toidukaupade ankurrentniku Rimi
Postimaja s ja Galerija Centrsi s asuvate pindade
rendilepinguid  pikendati samadel tingimustel
Vastvalminud Reval Café terrass Postimajas , mis
avati 2023. aasta | kvartalis, v8imaldas sdlmida
rentnikuga pikaajalise rendilepingu ja lisada
Postimajale uue atraktiivse sissepaasu.

Europa ja Postimaja ostukeskuse 2023. aasta |
kvartali puhas aritulu Uletas 2022. aasta | kvartali
tulemust tdnu nend e renditulu taastumise le.

Pandeemia ajal laksid paljud Balti riikide
blroosegmendi rentnikud Ule kaugtddle, kui t66
iseloom seda vdimaldas. Kisitlused aga nditavad,
et tootajad soovivad kontorisse naasta, sest
sotsiaalset  suhtlust ja  vahetut koostddd
vaar tustatakse endiselt. Uut laadi kontorit6o
eeldab suurt paindlikkust ja mitmeotstarbelisi
alasid, mis v@imaldavad kontoriruumi vastavalt
vajadusele Umber korraldada. Kontorit6o
muutunud olemuse t6ttu on Fond kohandanud
suuremaid vabu  kontoripindu  véaiksemate le
rentnikele sobivateks paindlikeks té6ruumideks.
2022. aasta |-lll kvartalis kujundati North Stari
arikeskuse vabad pinnad edukalt Umber
kontorihotelliks. Sarnase kontseptsiooni alusel
valmis Meraki buroohoone ks korrus ja kaalutakse,
kas kasutada seda ka teistes biroohoonetes. Peale
hiljuti valminud Meraki on peaaegu k&ik Fondi
buroopinnad mainekatele rentnikele vélja renditud.

Arvestades praegust majanduslikku ebakindlust, ei
soovi Balti riikide rentnikud suuri rendiotsuseid teha
ja eelistavad valdavalt jaada olemasoleva le
pinnale . 2023. aasta | kvartalis pikendati mitmed
blirooruumide rendilepingud samadel vdi sarnastel
tingimustel, mis v8imaldab Fondil séilitada voi isegi
pikendada mitme biroohoone kaalutud keskmi st
aegumata rend iperiood i.
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Kokkuvottes vBib ©Oelda, et Baltic Horizoni
b+rooportfell on valistele
pidanud ning keskses éripiirkonnas asuvad ostu - ja
meelelahutuskeskused jatkavad taastumist oma
parimate tulemuste suunas .

Burooportfell naitab endiselt tugevaid tulemusi

tanu fikseeritud hinnaga rendilepingutele ja Fondi

pakutavatele paindlikele lahendustele.

Birooportfelli naitajate kasvus mangib suurt rolli

rendi indekseerimine, mis peaks 2023. aasta
naitajatele positiivset mdju avaldama

Arendused

Meraki

Projekti raames on Fond arendanud tiheda
asustusega Pa Ri | ai Ci ai piirkonna:

2022. aasta septembris valmis Fondil kaasaegse A -
klassi buroohoone Meraki ehituse esimene etapp.
Kahes etapis arendatakse kaks Meraki burootorni, roheala  rentnikel e, kilalistele  ja  kohalikele

kus asub umbes 15800 m? renditavat kontoripinda. elanikele. Téhusad insenertehnilised lahendused
Esimene etapp h6lmas esimese birootorni ja kogu peaksid tagama mugavad @ to6tingimused,
kompleksi pa rkimismaja ehitust. Esimene torn voeti tootajate heaolu ja vahese sisinikuheite .
renditegevuses kasutusele juba 2022. aasta |lI
kvartalis. Esimeses tornis on 8 113 m renditavat
netopinda. Fond on vdtnud eesmaérgiks taotleda
valmis hoonele BREEAM-i uue ehitise sertifikaati.

2023. aasta | kvartali 16pus oli  30,9% esimese torni
renditavast netopinnast renditud 8 rentnikule, kelle
seas on kohviku -, kontori- ja meditsiiniteenus te
osutaja id. Samaaegselt hoone valmimisega I6petas

Meraki hoone teise torn i ehitus algab eeldatavasti Fond ka kontorihotelli ehituse, et rahuldada

parast seda, kui Fond on refinantseerinud voélakirjad
vaartuses 50 miljonit eurot, aga mitte enne, kui
vahemalt 50% selle rendipinnast on

eelrendilepingutega kaetud. Seisuga 31. méarts2023
moodustasid Meraki arenduskulud 19,5 miljonit

eurot. Arenduse eeldatav kogumaksumus on 32,7
miljonit eurot. Jargmistel kuudel Meraki projekti
tdendoliselt olulisi investeeringuid ei tehta, v.a
investeeringud, mis on vajalikud pindade
kohandamiseks rentnike vajadustele.

vaikerentnike ndudlust vaiksemate pindade ja
Uldkasutatavate alade jarele. Ruumid on taielikult
rentnike vajadustele vastavaks kohandatud, mis
vdimaldab rentnikul kohe péarast rendilepingu
sBlmimist sisse kolida .

Jatkub aktiivne uute rentnike otsing ning viimastel
kuudel on toimunud mitme id positiivsete
tulemustega labiraékimis i. Fondi juhtkond osaleb
aktiivselt r endiprotsessis . Rendivaldkonna peamine
valispartner on Newsec.

Fondi eesmérk on pakkuda kvaliteetset biroo - ja
segakasutuspinda, eelistades paindlikke , kestlikke
ning kogukonna vajadusi arvestavaid lahendusi.
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Galerija Centrs

Fond kinnitas Galerija Centrsi viienda korruse
toiduala varskendatud kontseptsioo ni 2022. aasta
alguses. Projekteerimisetapp 18ppes ning projekti
jaoks vajalikud load saadi 2022. aasta Il kvartalis.
Ehitust6od algasid 21. septembril 2022. Sama aasta
lI-1Il kvartalis loodi ja kinnitati Galerija Centrsi uue
toiduala kaubamark BURZMA. Ehitust6éod l6petati
2023. aasta veebruaris. Kokku investeer iti Galerija
Centrsi toidualasse ligikaudu 2 miljonit eurot.

Uue kontseptsiooniga toiduala sisaldab kiirtoiduala
Grab&Go, toidunautlemisala Rest&Taste ja terrassi,
kust avaneb vaade Riia vanalinnale Galerija
Centrsi viiendal korrusel asuval toidualal, mille
kogupind on 1 500 m?2, on 10 moodsat restorani,
kohvikut ja baari.

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

Uus kaasaegse kaubamargiga toiduala BURZMA,
avati 2023. aasta veebruaris

2022. aasta IV kvartalis kiitis Fond heaks uue

moekaupad e muiugiga tegeleva ankurrentniku,

kellega s6Imiti leping 2023. aasta jaanuaris. Rentnik

hakkab paik nema 782 m? pinnal ostukeskuse
esimesel korrusel. Uus ankurrentnik avab Galerija

Centrsis Uleilmse Kketi esimese esinduskaupluse
Latis. Koguinvesteering v8ib ulatuda 1,5 miljoni
euroni. Ehitustoddega alustati 2023. aasta |

kvartalis ja kauplus peaks uksed avama 2023. aasta

novembris.



