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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 ÷le teostab jàrelevalvet Eesti 
Finantsinspektsioon.

Fond on tàhtajatu avalik fond, mille osakuid pakutakse 
avalikkusele Fondi tingimustes ja kehtivates ñigusaktides 
sàtestatud korras. Fond on noteeritud Nasdaq Tallinna bòrsi 
fondide nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistused on 
noteeritud Nasdaq Stockholmi bòrsil.

Fondi pñhieesmàrk on teha otseinvesteeringuid Eestis, Làtis 
ja Leedus, eelkñige pealinnades Tallinnas, Riias ja Vilniuses 
paiknevasse àrikinnisvarasse.

Fond eelistab investeerida stabiilse rahavooga kaubandus -, 
b÷roo-, vaba aja ja logistikasegmendi kinnisvarasse, millele 
aktiivne valitsemine vñimaldab vààrtust lisada ning millel on 
strateegiline asukoht, tugevad rentnikud vñi kvaliteetne 
rentnike struktuur ja pikaajalised rendilepingud. Kuni 20% 
Fondi varadest vñib investeerida riskantsematesse 
projektidesse, nàiteks eelfinantseerimisega arendustesse ja 
arendamata maat÷kkidesse.

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline finantsvñimendus 
55% tasemel. Øhelgi ajahetkel ei tohi finantsvñimendus 
÷letada 65%.

Fondi eesmàrk on kasvada, tehes investorite jaoks 
atraktiivseid investeeringuid, ja hajutada oma riske erine -
vate piirkondade, kinnisvarasegmentide, rentnike ja 
laenuandjate vahel.

Meie eesmàrkon luua vààrtustàrikinnisvara
aktiivse haldamisega . 

Meie strateegiline fookus on kontseptsioonil 
ȣKaasaegne linnaeluȡ Vilniuses, Riias ja Tallinnas. .

Galerija  Centrs 25,7%

Europa ostukeskus 14,6%

Upmalas  Biroji  b÷rookompleks8,1%

North Star 8,0%

Postimaja 8,1%

Muud 35,5%
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Tegevusaruanne



Viimasel aastal oleme tegelenud oma strateegia ÷mberkujundamisega, et see 

toetaks jàtkusuutlikku vààrtuse loomist, keskendudes tegevustele, mis 

lubavad meie investoritele usaldusvààrset ja jàrjepidevat kasvu. Vñttes 

arvesse valitsevaid turutingimusi, usume kindlalt, et investorite huve teenib 

kñige paremini neile 2023. aasta suvel tutvustatud strateegia ȣKaasaegne 

linnaeluȡ.

Eeldame, et Fond teenib làhiaastatel kaks kolmandikku oma puhtast àritulust 

ȣKaasaegse linnaeluȡ kontseptsioonile vastavast keskse asukohaga 

multifunktsionaalsest kinnisvarast. Need hooned on làbimñeldult kujundatud 

nii, et nad inspireeriksid tànapàeva inimesi ja kogukondi ning rikastaksid 

nende elu. Ølejàànud tulu peaks tulema peamiselt valitsusasutustele renditud 

pindadest, valitud ààrelinna supermarketitest ning muudest segmentidest. 

Meie vààrtuspakkumise aluseks on kvaliteet, paindlikkus, kestlikkus ja 

tipptasemel teenindus, mida toetavad strateegilised asukohad ja klientide 

muutuvatele vajadustele kohandatud pinnad. 

Fondi juhtkond on teinud strateegilise otsuse vñtta kasutusele peamised 

tulemusnàitajad, et tegevuse tulemuslikkust tñhusalt mññta ja jàlgida. See 

otsus tuleneb tñdemusest, et ilma selgete ja mññdetavate vñrdlusalusteta ei 

saa hinnata Fondi edusamme oma eesmàrkide poole liikumisel. Konkreetsete 

peamiste tulemusnàitajate mààratlemisega soovib meeskond suurendada 

làbipaistvust ja vastutust ning parandada otsustusprotsesse.

Meie strateegilised p÷÷dlused

Keerulises majanduskeskkonnas ja 
tiheda konkurentsiga kinnisvaraturul 
aitavad meie kuus strateegilist 
eesmàrki tagada jàtkuvat vààrtuse 
loomist meie investoritele .

Tàitumus 

>90%+
Portfelli tàitumus 2024. 
aasta lñpuks

6 strateegilist eesmàrki

Laenu ja vààrtuse suhe 

<50%
Laenu ja vààrtuse suhte 
eesmàrk ja 2024. aastal 
tàhtaeguvate vñlakirjade 
lunastamine

Portfelli koosseis 

Kaaluda mittestrateegiliste 
varade m÷÷ki jàrgmise 18 
kuu jooksul

Tegevustulemused 

18 mln eurot 
Selge ESG ja parendusstrateegia 
portfelli puhaskasumi potentsiaali 
realiseerimiseks kuni 2027. 
aastani

Varade sertifitseerimine 

100%
BREEAM-i vñi LEED-i
sertifikaatidega portfell

GRESB-i hinnang 

=>4 tàrni
GRESB-i 
kinnisvarahinnang

Tegevusaruanne  Meie strateegilised p÷÷dlused
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Meie  eesmàrk on hallata  
elujñulist linnakinnisvara , mis 
integreerib  jàtkuvat tòòd ja 
eraelu , on erakordne  pakkumus  
ja kohanemisvñime, edendades  
nii  kaasavat  ja arenevat  
kogukonda .



2024. aasta vàljavaade peegeldab Baltic Horizoni p÷hendumust eesmàrgile 

tegutseda edukalt Baltimaade pealinnade kiiresti muutuval ja areneval 

kinnisvaraturul. Meie hiljutised strateegilised muudatused ja sihipàrased 

jñupingutused Fondi struktuuri optimeerimiseks on suunatud pikaajalise 

kasvu tagamisele ning osaku hinna ja portfelli vààrtuse vahelise lñhe 

÷letamisele.

Làhiajaloo suured vàljakutsed on sundinud investoreid kohanema 

tegevuskeskkonna ebakindlusega. Tundub lausa, et ainus, millele saab kindel 

olla, on ebakindlus. Pñhja- ja Baltimaade kinnisvaraturge on viimastel aastatel 

mñjutanud mitmed vàlised Řokid, mis on jààdavalt muutnud 

investeerimiskeskkonda. Jàtkuvalt on probleemiks materjali-, renoveerimis - ja 

rahastamiskulude kasv, volatiilsed energiahinnad, varasemast hapram 

majandus ja tarbijate nñrgenenud kindlustunne.

Kuna hiljutised majanduslikud ja geopoliitilised s÷ndmused on avaldanud 

mñju teatavate varade tulemuslikkusele ja finantseerimiskuludele, 

kaubeldakse Baltic Horizoni osakutega praegu hinnaga, mis jààb enam kui 

60% vñrra alla osaku puhasvààrtust. Selline kñrvalekalle ei ole kooskñlas meie 

standarditega ja on vastuvñetamatu nii meie investoritele kui ka 

fondivalitsejale Northern Horizonile . 

Probleemi lahendamiseks keskendub Fond 2024. aastal keskse asukohaga 

ostukeskuste portfelli tugevdamisele. See hñlmab uute ankurrentnike leidmist 

ja tàiendavaid kontseptsioonimuudatusi, et ostukeskuste atraktiivsust tñsta ja 

nende potentsiaali maksimeerida. Samal ajal tegeleb Fond aktiivselt 

b÷roohoonete vakantsuse vàhendamisega, sñlmides uusi koostòòlepinguid 

valitsusasutustest rentnikega, rakendades paindlikke tòòruumilahendusi ja 

pidades tihedat dialoogi tavapàraste b÷roopindade rentnikega.

Lisaks jàtkab Fond vñla teenindamise parandamist ja finantsvñimenduse 

vàhendamist. See on vajalik finantspositsiooni tugevdamiseks ja portfelli 

÷ldise vastupidavuse suurendamiseks jàtkuvalt volatiilses ja ebakindlas 

turukeskkonnas. Nende strateegiliste algatustega p÷÷ab Fond vàhendada 

praegust lñhet osaku hinna ja varade puhasvààrtuse vahel.

Meie viimaste aastate investeerimisfookus on olnud s÷dalinnas asuvate 

hoonete kontseptsiooni uuendamisel, mille juures oleme vñtnud arvesse 

h÷briidkeskuste ehk kaubandus- ja tòòruumidega pindade populaarsuse 

kasvu. Traditsiooniliste kaupluste kñrval leiab meie atraktiivsetest 

h÷briidkeskustest kinosid, spordiklubisid, ilusalonge, kliinikuid, 

÷hiskasutatavaid tòòruume ning autentse kòògiga kvaliteetseid toidualasid. 

Europas avatud Dialogai toiduala ja Galerija Centrsis avatud BURZMA 

toiduala, mis on nii sotsiaalselt kui ka majanduslikult edukaks osutunud, 

kinnitavad, et oleme teinud ñigeid strateegilisi valikuid.

Europa , Galerija Centrsi, Postimaja ja CC Plaza ÷mberehitatud pindade jàtkuv 

vàljarentimine aitavad meie portfelli rakendamata potentsiaali edukalt 

realiseerida. Galerija Centrsi mahukas rendileping tuntud jaebràndigaARKET 

nàitab, et oleme jàtkuvalt p÷hendunud kliendikogemuse tàiustamisele ja 

tegevustulemuste parandamisele. 

Meie proaktiivne làhenemine Europa uuendamisele on andnud màrgatavaid 

tulemusi, mida tñestab 2023. aasta III kvartalis IKI-ga sñlmitud 1 900 m2 pinna 

10-aastane rendileping. Peame aktiivselt làbirààkimisi rentnikega, et 

tàiendada Europa ja Galerija Centrsi ÷lemisi korruseid uuenduslike 

kontseptsioonidega, mis suurendaksid nende atraktiivsust ja àrilist 

elujñulisust. Peagi avalikustame Galerija Centrsi uue ankurrentniku, kellega 

sñlmisime 2024. aasta aprillis enam kui 1 700 m2 pinna rendilepingu 14-

aastaseks tàhtajaks.

Aprillis sñlmis Fond uue kaaluka koostòòlepingu Baltikumi suurima 

meelelahutusettevñtte Apollo Grupiga ligikaudu 2 200 m2 rendile andmiseks 

Coca -Cola Plaza esimesel korrusel. Koostòò Apollo Grupiga, kellest saab 

ankurrentnik, aitab luua Tallinna s÷dames  d÷naamilise linnaliku elustiili 

keskuse, mis pakub laias valikus meelelahutus -, toitlustus -ja ostuvñimalusi. 

See 10-aastane rendileping koos naabruses asuva Postimaja ostukeskuse 

koostòòlepingute pikendamisega annab hea strateegilise làhtepunkti 

kompleksi puhta àritulu potentsiaali realiseerimiseks ja sujuva ÷henduse 

loomiseks Rotermanni kvartaliga.

Meie meeskond on teinud aktiivset tòòd, et leida lahendusi kñrgetele 

elektrihindadele. Elektri hinna fikseerimisega soovime pakkuda rentnikele 

stabiilset ja muutustele vastupidavat kulude juhtimist. Mñistes oma 

keskkonnaalast vastutust, investeerime aktiivselt roheenergia projektidesse. 

2024. aasta lñpuks valmivad mitu kaugpàikesejaama, mis suudavad 

varustada elektriga meie Leedu ja Làti kinnisvara. 

See strateegiline investeering ei ole mitte ainult kooskñlas meie 

jàtkusuutlikkuse eesmàrkidega, vaid aitab ka vàhendada meie 

s÷sinikujalajàlge ja edendada taastuvaid energiaallikaid.

Vàljavaade 2024. aastaks

Tegevusaruanne Vàljavaade 2024. aastaks
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GRESB-ilt nelja tàrni saamine aastatel 2022 ja 2023 oli màrkimisvààrne 

saavutus ja oleme otsustanud, et soovime hoida seda taset ka tulevastes 

hindamistes. Meie p÷hendumust jàtkusuutlikkusele nàitab see, et 2023. aasta 

lñpuks oli kñigil meie portfelli hoonetel BREEAM-i sertifikaat, ja meie 

keskkonnaalast vastutustundlikkust kinnitab roheklauslite lisamine 

rendilepingutele.

Kooskñlas Fondi strateegiliste eesmàrkidega lunastati tàiendavalt 4,5 miljoni 

euro vààrtuses vñlakirju, et vàhendada vñlakirjade osakaalu vñla struktuuris. 

Fond kavatseb vñlakirjaemissiooni esimese osa ÷lejàànud vñlakirjad 

vààrtuses 8 miljonit eurot tàielikult refinantseerida kuluefektiivsema 

finantseerimisvñimalusega. Refinantseerimisvñimalustest kaalub Fond Meraki

finantsvñimenduse suurendamist, kuna pàrast edukaid renditehinguid 

Narbutase ja teistega on finantsasutuste huvi selle vastu kasvanud. 

Baltic Horizoni juhtkond tunnistab vàljakutseid, mille on esitanud kñrged 

intressimààrad ja inflatsioon.Meie strateegia kohaselt tuleb kasvavatele 

kuludele vastukaaluks kohasel mààral rendihindu indekseerida ja uusi 

rendilepinguid sñlmida. 

.

Fond on ÷letamas oma 2024. aastaks kavandatud renditegevuse eesmàrke, 

mis tñendab meie tublit tòòd selle nimel, et saavutada enne aasta lñppu ÷le 

90% tàitumus. Rakendame aktiivselt mitmeid kulusààstustrateegiaid, et 

sàilitada tegevuse kasumlikkus ja leevendada vñimalikku suurenevate kulude 

riski. Selle tulemusena on kinnisvaraga seotud tegevus - ja halduskulud 2024. 

aasta I kvartalis eelmise aasta sama perioodiga vñrreldes vàhenenud.

Oleme turu arengutele reageerides strateegilistes otsustes paindlikud, et 

suudaksime tegevus -keskkonna muutustega edukalt kohaneda. Uuendame ja 

tàiustame Fondi s÷dalinnas asuvate varade kontseptsioone, et need 

toodaksid varasemast suuremat tulu. Samuti teeme tòòd selle nimel, et ka 

muud varad toodaksid stabiilset rahavoogu. Vaid nii saame oma kñrgelt 

hinnatud investoritele stabiilse tootluse tagada. Nende eesmàrkide tàitmiseks 

eraldame tàiendavaid ressursse rentimisega tegelevate meeskondade 

tugevdamiseks, et suudaksime saavutada kñrged tàitumusmààrad. 

Juhtkond pòòrab suurt tàhelepanu stabiilse finantsseisundi tagamisele, sest 

see on Fondi pikaajalise strateegia elluviimise jaoks ààrmiselt oluline. 

Konservatiivse finantsjuhtimise ja aktiivse renditegevusega soovime 

saavutada kestlikke tulemusi ja panustada kñigi edusse, kes meid usaldavad.

Konservatiivse finantsjuhtimise ja aktiivse renditegevusega 
soovime saavutada kestlikke tulemusi ja panustada kñigi 
edusse, kes meid usaldavad.
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