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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 avaliku sektori ÷÷rnikega kinnisvarasse, 
millele aktiivne valitsemine vñimaldab vààrtust lisada ning 
millel on strateegiline asukoht, tugevad rentnikud vñi 
kvaliteetne rentnike struktuur ja pikaajalised rendilepingud.

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline finantsvñimendus 
50% tasemel vñi sellest madalamal. Øhelgi ajahetkel ei tohi 
finantsvñimendus ÷letada 65%.

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

Meie eesmàrk on luua vààrtust àrikinnisvara aktiivse 
haldamisega. Meie strateegilises fookuses on 
ȣKaasaegse linnaeluȡ kontseptsiooni realiseerimine 
Vilniuses, Riias ja Tallinnas.
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Vilnius

3

Portfelli  vààrtus (miljonites  eurodes )

Baltic Horizon fond
241,6 miljonit eurot
portfelli vààrtus

12 tulu teenivat
kinnisvarainvesteeringut

Portfell
Seisuga 30. september 2024

5 olulisimat kinnisvarainvesteeringut

Portf ell segmentide lñikes

Kaubandus

54,7%
B÷roo

39,9%
Vaba aeg

5,4%

118 624m2 
renditavat pinda

8,0%

8,0%

8,4%

15,3%

25,0%

35,3%

North Star

Upmalas Biroji BC

Postimaja

Europa SC

Galerija Centrs

Muud

91 93 86 71 65 56 57 
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Kaasaaegse linnaelu kontseptsioon

Asukoht ja ligipààs

ÅS÷dalinn
ÅHea transporditaristu
Å Jalgsi ja jalgrattaga 
liikumise vñimalused

Segaotstarbega kinnisvara

ÅMitmeotstarbelised
ruumid

ÅTerviklik elu - ja 
tòòkeskkond

ÅToit ja meelelahutus

Jàtkusuutlikkus ja heaolu

ÅRohelised 
rendilepingud ja 
kujunduselemendid

ÅTervise- ja 
heaolurajatised



Tegevusaruanne



Viimasel aastal oleme tegelenud oma strateegia ÷mberkujundamisega vàga 

nñudlikus keskkonnas, 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. aastal 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 need 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 klientide muutuvatele vajadustele 

kohandatud strateegilised asukohad. 

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 seatud eesmàrkide poole liikumisel. 

Konkreetsete peamiste tulemusnàitajate mààratlemisega soovib meeskond 

suurendada làbipaistvust ja vastutust ning hñlbustada otsustusprotsesse.

Tànaseks oleme edukalt lunastanud 2024. aasta juulis tàhtaegunud 

vñlakirjade l÷hiajalise osa. Vaatamata sellele, et viimane osa l÷hiajalisest 

vñlakirjast refinantseeriti odavama laenuga ning fondi laenutase jài sarnasele 

tasemele on meie selge eesmàrk ÷lejàànud vñlakiri vñimalikult kiiresti tàielikult 

tagasi maksta, et fondi laenutaset tulevikus vàhendada.

Oleme saavutanud portfelli 100% sertifitseerimise ning liigume tàitumuse 

eesmàrgi ning puhta àritulu potentsiaali realiseerimise suunas. Me oleme 

pñhjalikult anal÷÷sinud GRESB-i hindamistulemusi ja koostanud tegevuskava, 

et saada jàrgmisel aastal GRESB-ilt neli tàrni.

Meie strateegilised p÷÷dlused

Oleme seadnud 6 strateegilist eesmàrki, et 
muutuvas majanduskeskkonnas ja tiheda 
konkurentsiga kinnisvaraturul tagada jàtkuvat 
vààrtuse loomist meie investoritele.

Tàitumus 

>90%+
Portfelli tàitumus 2024. 
aasta lñpuks

6 strateegilist eesmàrki

Laenu ja vààrtuse suhe LTV

<50%
Laenu ja vààrtuse suhte 
eesmàrk

Portfelli koosseis 

Kaaluda mittestrateegiliste 
varade m÷÷ki jàrgmise 18 
kuu jooksul

Puhas àritulu (aastas) 

18 mln eurot 
Selge ESG ja renoveerimis-
strateegia jàrgmiseks 2 aastaks, 
et realiseerida portfelli puhta 
àritulu potentsiaal 2027. aastaks

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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ȡ
Meie eesmàrk on hallata atraktiivset 
linnakinnisvara, mis vñimaldab 
jàtkusuutlikult ÷hitada tòò- ja eraelu, 
pakub suurepàrast teenust, on 
kohandatav ning edendab 
kaasavaid ja elujñulisi kogukondi.



2024. aasta IV kvartali vàljavaade peegeldab Baltic Horizoni p÷hendumust 

eesmàrgile tegutseda edukalt Baltimaade pealinnade muutuval 

kinnisvaraturul. Meie pñhitàhelepanu on praegu Fondi portfelli tàitumuse 

suurendamisel uute rentnikega ning vñlakirja tagasimaksmisel vàhendades 

seelàbi fondi laenukoormust.

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- ja 

renoveerimiskulude kasv, kallim finantseerimine, 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 on enam kui 55% 

osaku puhasvààrtusest madalam. Selline kñrvalekalle ei ole kooskñlas meie 

eesmàrkidega 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 

rendilepingute pikendamise ja b÷roohoonete vakantsuse vàhendamisega, 

sñlmides uusi koostòòlepinguid valitsusasutustest rentnikega, rakendades 

paindlikke tòòruumilahendusi ja pidades tihedat dialoogi tavapàraste 

b÷roopindade rentnikega. Fond ja tema partnerid teevad aktiivselt tòòd, et 

tàita vakantsed pinnad rentnikega ja on juba sñlminud eelkokkulepped enam 

kui 3 700 m2 b÷roopinna vàljarentimiseks.

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, kinnitavad, et oleme teinud ñigeid strateegilisi valikuid.

Peame rentnikega aktiivseid làbirààkimisi, et tàiendada Europa ja Galerija

Centrsi ÷lemisi korruseid uuenduslike kontseptsioonidega. Nende pindade 

vàljarentimine koos hiljutise ààrmiselt tulemusliku renditegevusega 

Postimajas ja Coca -Cola Plazas aitab meil portfelli potentsiaali edukalt 

realiseerida. 

Kuigi Europa ostukeskusesse on lisandunud mitmeid uusi rentnikke, sh IKI (10 -

aastane leping), Tops ja Holland & Barrett , ning osa pikaajalisi rentnikke nagu 

Suitsupply on oma pindu uuendanud, on ostukeskuse vakantsuse tase ikkagi 

kñrge. Fondi meeskond koostab aktiivselt Europale strateegiat, mis 

vñimaldaks suurendada keskuse tàitumust ja realiseerida selle puhta àritulu 

potentsiaali. Oleme liikunud làhemale oma visioonile luua mitmeotstarbeline

keskus, mis teenindab naabruses elavaid kogukondi. Perfectus Clinica , mis 

novembri algul keskuses uksed avas, esimesele korrusele kavandatud uus 

toiduala, kus on vñimalik valida erinevate restoranide vahel ja nautida 

Konstitucijos puiesteele avanevat vaadet, ja uue kontseptsiooniga 

meelelahutuskeskus, mis avatakse 2025. aasta esimeses pooles enam kui 1200 

m2 pinnal, muudavad keskuse veelgi atraktiivsemaks ja majanduslikult 

tasuvamaks.

Viimased suured Galerija Centrsis sñlmitud rendilepingud, sh Arketiga , kes 

otsustas avada meie keskuses oma esimese kaupluse Làtis, ja uue 

ankurrentniku MyFitnessiga , kes rentis meilt 2024. aasta aprillis ligi 2 000 m2 

14 aastaks, kinnitavad, et kesksed asukohad on atraktiivsed nii rentnikele kui 

ka ostukeskuste k÷lastajatele. III kvartalis sñlmis Fond edukalt rendilepingu 

veel ÷he ankurrentnikuga ȜExpo Groupiga, kes on juba avanud Galerija

Centrsis ligikaudu 2 000 m2 suurusel pinnal interaktiivse meelelahutuskeskuse 

Kosmopark , mis peaks avaldama positiivset mñju Fondi puhtale àritulule ning 

÷htlasi suurendama keskuse k÷lastatavust.

Aprillis sñlmis Fond olulise uue koostòòlepingu Baltimaade suurima 

meelelahutusettevñtte Apollo Groupiga ligi 2 200 m2 rentimiseks Coca-Cola 

Plaza esimesel korrusel. Koostòò ankurrentniku Apollo Groupiga aitab luua 

Tallinna s÷damesse d÷naamilise urbanistliku elustiilikeskuse, mis pakub 

k÷lastajatele laia valikut meelelahutus-, toitlustus - ja jaekaubandusteenuseid. 

See 10 aastaks sñlmitud rendileping ning kñrvalasuvas Postimaja 

ostukeskuses pikendatud koostòòlepingud aitavad realiseerida hoonete 

strateegiat ja puhta àritulu potentsiaali ning toetavad nende integratsiooni 

Rotermanni kvartaliga. Ølemistel korrustel jàtkab pikaajalist tegevust kino.

Vàljavaade 2024. aastaks

Tegevusaruanne Vàljavaade 2024. aastaks

Meraki Business Home
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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 hakkavad alates 

2025. aasta I kvartalist kogu meie Leedu ja Làti kinnisvara elektriga 

varustama. See strateegiline investeering ei ole mitte ainult kooskñlas meie 

jàtkusuutlikkuse eesmàrkidega, vaid aitab ka vàhendada meie 

s÷sinikujalajàlge ja edendada taastuvaid energiaallikaid. 

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 rendilepingutesse.

Teatasime hiljuti, et saime GRESB -ilt kolm tàrni. Kogusime 80 punkti, nelja 

tàrni saamiseks jài 1,5 punkti puudu. Eelmistest aastatest nñrgema tulemuse 

peamised pñhjused on sektori suurem p÷hendumus ja paremad tulemused, 

kñrgemad nñudmised ja ootused ning uued hea tava juhendid. Juhtkond on 

pñhjalikult anal÷÷sinud hindamistulemusi ja koostanud tegevuskava, mis 

peaks aitama Fondil saada jàrgmisel aastal taas neli tàrni.

Baltic Horizoni juhtkond tunnistab vàljakutseid, mille on esitanud kñrged 

intressimààrad ja inflatsioon. Meie strateegia kohaselt tuleb kasvavatele 

kuludele vastukaaluks indekseerida rendihindu, sñlmida uusi rendilepinguid ja 

kasutada tàiendavaid riskimaandamisinstrumente . Fondi renditegevus on 

edenenud vastavalt 2024. aastaks seatud eesmàrkidele, mis tñendab meie 

tublit tòòd selle nimel, et saavutaksime aasta lñpuks ÷le 90% tàitumuse. 

Rakendame aktiivselt mitmesuguseid kokkuhoiustrateegiaid, et sàilitada 

tegevuse kasumlikkus ja leevendada turul valitsevat ebakindlust.

Lisaks jàtkame 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. Vastavalt oma 

strateegilistele eesmàrkidele lunastas Fond 8. juulil 2024 edukalt vñlakirjade 

l÷hiajalise osa. Vñlakirjad summas 8 miljonit eurot refinantseeriti 

kuluefektiivsema pangalaenuga, mis vñeti Meraki kinnisvarainvesteeringu 

tagatisel. 

Ehkki Fondi eesmàrk on, et laenu ja vààrtuse suhe (LTV) ei ÷letaks 50%, on 

kulutaseme langetamine aeganñudev, eriti praeguses turusituatsioonis. Fond 

kavatseb pikendada olemasolevaid ja sñlmida uusi rendilepinguid vñimalikult 

soodsatel tingimustel, kuid mñnikord on pindade ÷mberkohandamisest ja 

ettevalmistamisest tingitud tàiendavad kapitalikulud vàltimatud. Et 

saavutada mñlemad eesmàrgid, tegi Fond mitteavaliku pakkumise, mis viidi 

edukalt lñpule septembris ja millega kaasati 6,29 miljonit eurot kapitali.

Oleme turu arengutele reageerides strateegilistes otsustes paindlikud, et 

suudaksime tegevuskeskkonna 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. 

Pòòrame suurt tàhelepanu stabiilse finantsseisundi tagamisele, sest see on 

Fondi pikaajalise strateegia elluviimise jaoks ààrmiselt oluline. Konservatiivse 

finantsjuhtimise ja aktiivse renditegevusega soovime saavutada kestlikke ja 

investorite jaoks edukaid tulemusi.

Konservatiivse finantsjuhtimise ja aktiivse renditegevusega soovime 
saavutada kestlikke ja investorite jaoks edukaid tulemusi.

Tegevusaruanne Vàljavaade 2024. aastaks
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1. Puhas renditulu protsendina kogu renditulust.
2. EBIT (kasum vñi kahjum enne intresse ja tulumaksu) 

protsendina renditulust.
3. Genereeritud neto rahavoog sisaldab puhast 

renditulu, millest on maha arvatud halduskulud, 
vàlised intressikulud ja kapitalikulud ning millele on 
lisatud noteerimisega seotud kulud ja 
omandamistega seotud kulud.

4. genereeritud netorahavoog ÷hikute arvu kohta 
perioodi lñpus.

Tegevusaruanne III kvartali pñhinàitajad

Tulu ja kasumi pñhinàitajad ØhikI-III kv 2024 I-III kv 2023 I-III kv 2022

Renditulu tuhat eurot 11 357 13 988 15 422

Puhas renditulu tuhat eurot 8 869 11 723 12 973

Puhta renditulu marginaal 1 % 78,1 83,8 84,1

Kinnisvarainvesteeringute ÷mberhindluse 

kasum/kahjum
tuhat eurot -12 529 -14 626 158

EBITDA tuhat eurot -6 238 -8 817 11 472

EBITDA-i marginaal % -54,9 -63,0 74,4

EBIT tuhat eurot -5 992 -8 684 11 272

EBIT-i marginaal 2 % -52,8 -62,1 73,1

Puhaskasum/ -kahjum tuhat eurot -13 399 -15 216 6 137

Puhaskasumi/ -kahjumi marginaal % -118,0 -108,8 39,8

Kasum/kahjum osaku kohta euro -0,09 -0,13 0,05

Genereeritud neto rahavoog 3 tuhat eurot -3 870 1 654 6 005

Genereeritud neto rahavoog osaku kohta 4 eurot/osak -0,03 0,01 0,05

Finantsseisundi pñhinàitajad Øhik30.09.2024 31.12.2023 31.12.2022

Varad kokku tuhat eurot 256 826 261 138 343 963

Varade tootlus (jooksev 12 kuud) % -8,2 -7,6 1,1

Omakapital kokku tuhat eurot 101 922 109 532 133 655

Omakapitali suhe % 41,3 41,9 38,9

Omakapitali tootlus (jooksev 12 kuud) % -20,0 -18,9 3,0

Intressikandvad vñlakohustisedtuhat eurot 146 583 143 742 195 111

Kohustised kokku tuhat eurot 154 904 151 606 210 308

Laenu ja vààrtuse suhe % 60,9 57,3 58,4

Keskmine laenukapitali kulukuse mààr% 6,3 5,2 3,0

Laenukapitali kaalutud keskmine tagasimaksetàhtaeg aasta 2,5 2,3 1,8

L÷hiajaliste kohustuste kattekordajakord 0,2 0,1 0,1

Maksevñime kordaja kord 0,2 0,1 0,1

Rahakordaja kord 0,2 0,1 0,1

Osaku puhasvààrtus (IFRS NAV osaku kohta) euro 0,7099 0,9156 1,1172

IIIkv
pñhinàitajad
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5. Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 12 stabiilse 
rahavooga kinnisvarainvesteeringust. 

6. Nasdaq Tallinna bòrsil noteeritud osakute viimase 
sulgemishinna alusel. 

Tegevusaruanne III kvartali pñhinàitajad

Kinnisvarainvesteeringute portfelli pñhinàitajadØhik30.09.2024 31.12.2023 31.12.2022

Portfelli ñiglane vààrtus tuhat eurot 241 579 250 385 333 123

Kinnisvarainvesteeringud 5 tk 12 12 15

Renditav netopind m¯ 118 624 119 714 151 870

Tàitumuse mààr % 80,5 81,1 90,5

Kinnisvarainvesteeringute portfelli pñhinàitajadØhikI-III kv 2024 I-III kv 2023 I-III kv 2022

Otsene tootlus % 3,9 4,7 5,1

Esmane puhastootlus % 4,8 5,3 5,4

Osaku pñhinàitajad Øhik30.09.2024 31.12.2023 31.12.2022

Ringluses olevate osakute arv osak 143 562 514 119 635 429 119 635 429

Osaku sulgemishind euro 0,3080 0,3150 0,5750

Osaku sulgemishind Rootsi kroon 2,90 3,30 5,60

Turukapitalisatsioon 6 euro 44 217 254 37 685 160 68 790 372

EPRA pñhinàitajad ØhikI-III kv 2024 I-III kv 2023 I-III kv 2022

EPRA kasum tuhat eurot -570 2 551 6 651

EPRA kasum osaku kohta euro 0,00 0,02 0,06

EPRA pñhinàitajad Øhik30.09.2024 31.12.2023 31.12.2022

EPRA puhas taastamisvààrtus (NRV)tuhat eurot 107 809 114 205 141 943

EPRA puhas taastamisvààrtus (NRV) osaku kohtaeuro 0,7510 0,9546 1,1865

EPRA puhas materiaalne pñhivara (NTA)tuhat eurot 107 809 114 205 141 943

EPRA puhas materiaalne pñhivara (NTA) osaku kohtaeuro 0,7510 0,9546 1,1865

EPRA puhas vññrandamisvààrtus (NDV)tuhat eurot 101 469 109 131 133 313

EPRA puhas vññrandamisvààrtus (NDV) osaku kohtaeuro 0,7068 0,9122 1,1143

EPRA laenu tagatuse suhtarv (LTV) % 57,0 55,5 57,9

pñhinàitajad

IIIkv
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Muutused Eesti kinnisvarahaldusmeeskonnas

Baltic Horizon fondi Eestis asuva kinnisvara haldajaks mààrati alates 1. 

septembrist 2024 Newsec , kes haldab ka Fondi Leedus asuvat kinnisvara ja 

Làtis asuvat kaubanduskinnisvara. Strateegiline partnerlus Newseciga peaks 

Fondi kinnisvara vàljarentimist kiirendama.

Vñlakirjade l÷hiajalise osa kohustuslik ennetàhtaegne lunastamine

Baltic Horizon fond teatas 14. juunil 2024 kavatsusest tàita kohustus 

lunastada vñlakirjade l÷hiajaline osa 8 miljoni euro ulatuses. Lunastamine 

toimus 8. juulil 2024 ja sellega kaasnes vñlakirjade nimivààrtuse 

vàhendamine. Vñlakirjade nominaalsumma enne lunastamist oli 30 miljonit 

eurot ja pàrast lunastamist on 22 miljonit eurot. Vñlakirja uus nimivààrtus on 

52 380,95 eurot. Plaan on endiselt vñlakirjad vñimalusel tàielikult tagasi 

maksta.

Vñlakirjade tagatiseks seatud h÷poteegi lñpetamine

8. juulil 2024 viidi lñpule vñlakirjade kohustuslik osaline ennetàhtaegne 

lunastamine. Sellega seoses esitas Baltic Horizon fond àri÷hingule Triniti

Collateral Agent IX OØ, kes tegutseb Fondi 2028. aastal tàhtaeguvate 5-

aastase tàhtajaga muutuva intressimààraga vñlakirjade agendina, taotluse 

vabastada BH Meraki UAB-lekuuluv kinnistu emitendi vñlakirjadest 

tulenevate kohustuste tagamiseks seatud esimese jàrjekoha h÷poteegist. 

Tagatis vabastati h÷poteegist 15. augustil 2024.

Uute osakute mitteavalik pakkumine

Baltic Horizon fondi fondivalitseja Northern Horizon Capital AS kaasas 6,29 

miljonit eurot uute osakute mitteavaliku pakkumisega. Valitud Euroopa riikide 

peamiselt institutsionaalsetele investoritele suunatud pakkumine toimus 

vastavalt 6. augustil 2024 avalikustatud investorite ÷ldkoosoleku otsusele 

ning selle màrkimisperiood lñppes 12. septembril 2024. Emiteeriti 23 927 085 

uut osakut hinnaga 0,2631 eurot osaku kohta. Uute osakute esimene 

kauplemispàev Nasdaq Tallinna bòrsil oli 20. september 2024.

Vñlakirjatingimuste muutmine

26. septembril 2024 kiitsid vñlakirjaomanikud kirjaliku hààletusprotsessiga 

heaks Baltic Horizon fondi 2028. aastal tàhtaeguvate 5-aastase tàhtajaga 

vñlakirjade tingimuste muutmise.  Vñlakirjainvestorite otsusega sàtestati 

tàiendav vñlakirjade ennetàhtaegse lunastamise kohustus Ȝvñlakirjad 

nominaalsummas 3 000 000 eurot tuleb lunastada 7. novembriks 2025. Lisaks 

muudeti Fondi vñlateeninduse kattekordajale seatud nñudeid Ȝmàrgitud 

nàitaja peab olema perioodil 30. september 2024 kuni 30. juuni 2025 ÷le 0,75, 

perioodil 1. juuli 2025 kuni 30. september 2026 ÷le 1,00 ja pàrast seda ÷le 1,20. 

Tegevusaruanne III kvartali olulised s÷ndmused

olulised  s÷ndmused

IIIkv
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80%
2024. aasta tàitumuse 
eesmàrgi saavutamiseks 
vajalikest 
rendilepingutest

Keerulises turukeskkonnas, mida viimastel perioodidel iseloomustab 

vakantsuse suurenemine Balti riikide kinnisvaraturul ning kus ka Fondil 

lñppesid mñned ÷÷rilepingud, on Fond tñestanud oma kohanemisvñimet ja 

oma kinnisvara atraktiivsust Ȝ2024. aasta esimese 9 kuu jooksul pikendati 

paljusid olemasolevaid ja sñlmiti arvukalt uusi rendilepinguid. Màrkimist 

vààrivad olulised tehingud selliste tuntud ankurrentnikega nagu Narbutas

Merakis (3 200 m2) ja Apollo Group Coca -Cola Plazas (2 200 m2) ning suured 

rendilepingud, mis sñlmiti Galerija Centrsis MyFitnessiga (1 700 m2) ja Expo 

Groupiga (2 000 m2), kes avas ostukeskuses interaktiivse 

meelelahutuskeskuse.

Fondi meeskond on pidanud aktiivselt làbirààkimisi nii olemasolevate 

rendilepingute pikendamiseks kui ka vabadele pindadele uute rentnike 

leidmiseks. Selle tulemusena on pikendatud rendilepinguid ligikaudu 20 000 

m2 ulatuses ja vàljarenditud pind on kasvanud ligikaudu 3 200 m2 (netokasv).

2024. aasta esimese 9 kuu jooksul sñlmis Fond uusi rendilepinguid 17 985 m2 
ulatuses, kindlustades sellega jàrgnevateks perioodideks 2 229 tuhat eurot 
renditulu aastas. Lisaks on meil hea meel teatada, et oleme leidnud oma 
hoonetesse 41 uut rentnikku ja 48 olemasolevat rentnikku on otsustanud 
meiega koostòòd jàtkata.

2024. aasta septembri lñpuks oleme juba sñlminud 80% eesmàrgiks seatud 
rendilepingutest ja làhenenud jñudsalt eesmàrgile saavutada 90% tàitumus. 
Lisaks oleme sñlminud eelkokkulepped ligikaudu 3 700 m2 vàljarentimiseks. 
Nende rendilepingute sñlmimisel suureneb tàitumus enam kui 3%.

Vàhem kui 25% Baltic Horizon fondi rendilepingutest aegub jàrgneva 15 kuu 
jooksul, valdav osa aga 2026. aastal vñi hiljem. Meie eesmàrk on 
rendiperioode hajutada, et ÷helgi aastal ei aeguks rohkem kui 20% 
rendilepingutest. Fondi viimase aja renditegevuse edukust nàitab esimese 
katkestamisvñimaluseni jààva kaalutud keskmise aegumata rendiperioodi 
(WAULT) pikenemine 3,4 aastani seisuga 30. september 2024 (31. detsember 
2023: 2,9 aastat).

Rendilepingute tàhtajaline jaotus seisuga 30. september 2024 
% lepingujàrgsest rendist kuni lepingu lñpuni

Rendilepingute tàhtajaline jaotus seisuga 30. september 2024 
% lepingujàrgsest rendist kuni esimese katkestamisvñimaluseni

Tegevusaruanne  Kinnisvara  aruanne

Kinnisvara aruanne

Ølevaade rendilepingutest  ja rentnikest

Renditegevus jaanuar -september 2024
m2

Kokku Kokku

Aktiivset renditegevust ja klientide usaldust kinnitavad nàitajad

2,9a
WAULT kuni esimese 
katkestamisvñimaluseni
31. detsember 2023

3,4a
WAULT kuni esimese 
katkestamisvñimaluseni
30. september 2024

90%+
Strateegiline 
tàitumuse eesmàrk
31. detsembriks 2024
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2024
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2030+

Kaubandus B÷rooVaba aeg

1,7%

7,8%

8,9%

6,7%

13,4%

10,9%

9,1%

1,8%

8,4%

1,8%

5,4%

1,1%

5,9%

12,9%

0,2%

0,1%

3.9%

3,5%

16,4%

10,7%

12,1%

14,5%

16,9%

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030+

Kaubandus B÷rooVaba aeg

6 641

13 333

8 243
9 742

-5 838

-8 940

2 405
802

B÷roo Kaubandus ja Vaba aeg

Pikendused

Sisse

Vàlja

Puhas

25,9%



2024. aasta III kvartali lñpus 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 b÷roohooned, 

millel on tuntud pikaajalised rentnikud, sh kohaliku kaubandusturu liidrid, 

valitsusasutused ja juhtivate rahvusvaheliste ettevñtete Balti peakorterid vñi 

tugiteenuste keskused.

Pñhjamaade ja Balti riikide kinnisvaraturud on hakanud viimase aja 

majanduslikest ja geopoliitilistest vapustustest aeglaselt ja tasapisi taastuma. 

Vaatamata hiljutistele kñikumistele kapitaliturgudel prognoositakse 2024. ja 

2025. aastaks stabiilsemat vàljavaadet, mis annab kinnisvarasektorile 

kindlustunnet. Fond on reageerinud turu meeleoludele ennetavalt, seades 

prioriteediks investeeringud jàtkusuutlikkuse (ESG) strateegiatesse. Eelkñige 

oleme eraldanud vahendeid oma varade energiatñhususe suurendamiseks ja 

roheliste energiaallikate kasutuselevñtuks, mis on kooskñlas rentnike kasvava 

nñudlusega kestlike ja keskkonnasñbralike ruumide jàrele.

Baltikumi areneval kinnisvaramaastikul oma teed otsides teadvustame endale 

ESG kaalutluste kriitilist rolli rentnike rahulolu suurendamisel ja pikaajalise 

vààrtuse loomisel. Hoolimata p÷sivatest probleemidest, nagu kinnisvara 

suurenev vakantsus ja geopoliitiline ebakindlus, annavad meie paindlikud 

rendilahendused meile hea positsiooni, et kasutada àra uusi vñimalusi ja 

rahuldada rentnike muutuvaid vajadusi. Lisaks sellele oleme p÷hendunud 

÷mbritsevatele kogukondadele vààrtuse lisamisele, rakendades kogu oma 

portfellile mitmek÷lgse kasutuse pñhimñtteid. See hñlmab ÷his÷rituste 

ruumide, roheliste puhkealade ning mitmesuguste meelelahutuse ja sotsiaalse 

suhtlemise vñimaluste, aga ka selliste mugavuste nagu restoranide, kliinikute, 

spordisaalide ja teeninduskeskuste lisamist. 

Ostukeskuste portfelli areng ja tulevane fookus

2023. ja 2024. aastal on rentnike huvi meie kaubandussegmendi vastu 

kasvanud. Selle pñhjuseks peame Fondi ostukeskuste atraktiivset asukohta ja 

seda, et oleme p÷hendunud nende jàrjepidevale tàiustamisele, et need 

vastaksid kaasaegsete ostukeskuste standarditele.

Seda toetavad meie investeeringud mitmek÷lgseid kasutusvñimalusi 

pakkuvate kontseptsioonide arendamisse nendes hoonetes. Seetñttu on meie 

keskse asukohaga ostukeskused ÷ha atraktiivsemad mitte ÷ksnes 

traditsioonilistele kauplustele, vaid ka elustiili -, tervishoiu -, meelelahutus - ja 

kutsealaseid teenuseid pakkuvatele rentnikele.

Alates 2023. aasta lñpust oleme tutvustanud oma ostukeskuste k÷lastajatele 

mitmeid uusi tuntud suurrentnikke, nagu ARKET, H&M Home, IKI ja Expo 

Group, kes on muutnud meie keskusi atraktiivsemaks ja lisanud k÷lastajate 

valikusse tàiendavaid kontseptsioone.

Uute kaupluste ja sòògikohtade lisandumine Galerija Centrsisse on toonud 

kaasa rentnike kàibe 4% kasvu vñrreldes eelmise aastaga, mis on oluliselt 

toetanud keskuse ÷ldist taastumist. Eeldatavasti kasvab keskuse k÷lastatavus 

2024. aasta IV kvartalist veelgi, kuna septembri lñpus avas Expo Group 2 000 

m2 pinnal interaktiivse meelelahutuskeskuse Kosmopark . Fond on sñlminud ka 

12-aastase rendilepingu MyFitnessiga , kes peaks oma 2 000 m2 pinnal uksed 

avama detsembris. Need uued rentnikud mitte ÷ksnes ei suurenda tàitumust, 

vaid laiendavad ka keskuse k÷lastajatele pakutavate teenuste valikut.

Europa ostukeskus tàhistas hiljuti uuenenud Suitsupply , Topsi ning Leedu 

esimese Holland & Barretti (koostòòs Eurokosega) kaupluse, samuti Perfectus

Clinica avamist. Oleme sñlminud lepingu uue meelelahutuskeskusega, mis 

avatakse 2025. aasta esimeses pooles, ja uuendame esimese korruse 

restoranide ala, et pakkuda keskuse k÷lastajatele tàiendavaid 

einestamisvñimalusi. Kñik see annab tunnistust meie rendimeeskonna heast 

tòòst ja Fondi soovist keskuse naabruses elavate kogukondade vajadusi 

rahuldada.

Postimaja on n÷÷d tàielikult vàlja renditud Ȝviimased ruumid rentisime 

Kilomaxile . Lisaks tegime strateegilisi jñupingutusi, et tàiendada H&M-i 

kauplust Postimajas H&M Homeȟikontseptsiooniga, tugevdamaks meie 

pikaajalist partnerlust selle vñtmerentnikuga.

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Portfelli ja turu ÷levaade

Europa Shopping Center
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Eesti

23,4%

Làti

46,5%

Leedu

30,1%

B÷roohoonete portfelli areng ja tulevane fookus 

B÷roosegmendis toimus pandeemia ajal nihe tòòkorralduses Ȝpaljud 

rentnikud làksid vñimaluse korral ÷le kaugtòòle. Tànaseks on aga tòòtajad 

kontoritesse tagasi tulnud, et vahetult suhelda ja tulemuslikumalt koostòòd 

teha. Kontoritòòs toimuvaid muutusi arvestades on Baltic Horizon uuendanud 

suuremaid vabu kontoripindu, kohandades neid vàiksemate rentnike 

vajadustele sobivateks paindlikeks tòòruumideks.

B÷roohoonete puhul on meil hea meel kinnitada, et oleme edukalt pikendanud 

kñiki peamisi rendilepinguid, mida me 2024. aasta I-III kvartali jooksul 

pikendada soovisime. B÷roosegmendis on pikaajaline fookus kaasaegsetel 

hoonetel ja pikaajalisel koostòòl avaliku (valitsus- ja omavalitsusasutused) ja 

erasektori rentnikega. Kuigi meie rendihinnad ei pruugi alati olla turu 

kñrgemate seas, kaasneb sellega muid eeliseid, nagu stabiilne renditulu ja 

vàiksem rentnike voolavus, mis avaldavad positiivset mñju.

Meie rendistrateegia edukust nàitavad hiljuti sñlmitud lepingud, millega 

rentisime Làti politseile Riias enam kui 4 000 m2 12 aastaks ja Eesti Riigi 

Infos÷steemi Ametile Tallinnas enam kui 3 000 m2 viieks aastaks, ning Meraki

vabade pindade edukas vàljarentimine. 2024. aasta esimese 9 kuu jooksul 

sñlmiti Merakis mitmeid uusi rendilepinguid, muu hulgas selliste juhtivate 

kohalike ja rahvusvaheliselt tuntud rentnikega nagu Narbutas ja Hertz , ning 

olemasolevad rentnikud laiendasid oma pinda, mille tulemusena suurenes 

vàljarenditud pind enam kui 4 500 m2.

Rentnike huvi Vilniuses asuva North Stari àrikeskuse vastu on viimasel ajal 

kasvanud Ȝoleme sñlminud olulisi rendilepinguid, nàiteks Edrana ja Maisto

Bankasega . North Star on samuti hea nàide sellest, et Fond p÷÷ab naabruses 

elavate kogukondade vajadusi vñimalikult hàsti rahuldada: oleme sñlminud 

uued rendilepingud AntĒjaja Inmedica kliinikuga, mis peaksid àrikeskuses 

uksed avama 2025. aasta II kvartalis.

Turul toimuvate muutuste tñttu otsib Fond vabadele b÷roopindadele aktiivselt 

uusi rentnikke.

Kaalume erinevaid strateegiaid ja kontseptsioone, mida rakendada S27 

àrikeskuses, mille vakantsuse mààr oli III kvartali lñpus, pàrast endiste 

rentnike (EMERGN ja LNK Industries) rendilepingu lñppemist vñi lñpetamist, 

100%. Làbirààkimised mitme potentsiaalse suure rentnikuga on hàsti 

edenenud Ȝoleme sñlminud juba eelkokkulepped ja jñudnud 

lepingutingimuste làbirààkimisega lñpusirgele.

Peame intensiivseid làbirààkimisi ka Lincona hoone tàitumuse 

optimeerimiseks. Olemasoleva rentniku Riigi Infos÷steemi Ametiga sñlmitud 

rendipinna laiendamise leping on kergitanud hoone tàitumuse ligi 90%-ni. 

Tànu meie uue partneri Colliersi tñhusale tòòle ja asjatundlikkusele on 

Upmalas Biroji pàlvinud viimastel kuudel paljude potentsiaalsete rentnike 

tàhelepanu. Selle tulemusena oleme sñlminud 10 aastaks uue rendilepingu 

lasteaia operaatoriga BeBeLV. Lasteaed mitte ainult ei tàienda meie rentnike 

baasi, vaid on ka ÷mbritseva kogukonna jaoks vajalik. 

Hoolimata meie edust pindade vàljarentimisel, mñjutab S27 ja Upmalas Biroji

hoonetes tekkinud vakants tñenàoliselt b÷rooportfelli tulemusi veel paari 

kvartali jooksul. Siiski eeldame, et seda mñju leevendab osaliselt stabiilsus, 

mille tagavad ÷lejàànud portfelli fikseeritud hinnaga rendilepingud ja uute 

rentnikega sñlmitud lepingud, mis hakkavad mñju avaldama 2024. aasta 

teisel poolaastal ja 2025. aasta alguses.

Kokkuvñttes saab òelda, et Baltic Horizoni b÷roohooned kas nàitavad 

stabiilseid tulemusi vñi neid kohandatakse ÷mber, et need vastaksid tànasele 

turunñudlusele, samas kui keskse asukohaga ostu- ja vaba aja keskused 

jàtkavad stabiilset taastumist.

Fondi t÷tarettevñtete renditulu kontsentratsioon seisuga 30. 
september 2024

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Fondi kinnisvarainvesteeringud segmentide ja riikide lñikes 
seisuga 3 0. september 2024

Muude rentnike osakaal on 58, 8%.
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Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte erineval viisil arvestatud 

tootlust. Kinnisvarainvesteeringu otsese tootluse leidmiseks jagatakse puhas 

àritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikulude 

summaga. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas àritulu 

kinnisvarainvesteeringu turuvààrtusega. 

Fondi portfelli keskmine tegelik tàitumus oli 2024. aasta III kvartalis 80,1% (II 

kv 2024: 82,3%). Seisuga 30. september 2024 oli tàitumus 80,5% (30. juuni 

2024: 79,1%). 

2024. aasta veebruarist palkas Fond oma Làti b÷roo- ja kaubandushoonete 

haldamiseks uued partnerid, et kiirendada rendiprotsessi. Seni on ootused 

tàitunud Ȝoleme saanud tñhusat abi potentsiaalsete rentnike leidmiseks ning 

mitmega neist (nt Expo Group Galerija Centrsis , BeBeLV Upmalas Birojis jt) on 

juba kàimas làbirààkimised. 

2024. aasta septembrist on Eesti kinnisvaraportfelli haldajaks Newsec . See 

muutus tehti samuti selleks, et kiirendada praeguste ja tulevaste vakantsete 

pindade rendile andmist.

Fond sñlmis 2024. aasta esimese 9 kuu jooksul uusi rendilepinguid ligi 17 900 

m2 ulatuses. Kuigi mñned neist rendilepingutest on juba hakanud 

portfellitulemusi mñjutama, ei kajastu enamike lepingute majanduslik mñju 

veel tàielikult 2024. aasta I-III kvartali nàitajates. Enamik uutest 

rendilepingutest hakkab tulu teenima ja tootlust positiivselt mñjutama IV 

kvartalis vñi 2025. aasta I poolaastal.

Ølevaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 30. september  2024

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Kinnisvarainvesteering Segment Oman -
damise
aeg

Ñiglane 
vààrtus1

(tuhande
tes euro-
des)

Renditav 
netopind 
(m¯)

Otsene 
tootlus 
I-III kv
2024 2

Esmane 
puhas -
tootlus I -
III kv 
2024 3

Tàitu-
muse
mààr

Puhta  àritulu jaotus

I-III kv 
2024

I-III kv 
2023

2023 2022 2021

Europa ostukeskus Kaubandus 2015 37 026 17 118 2,4% 2,9% 73,4% 812 1 109 1 508 1 028 1 006

North Star B÷roo 2019 19 210 10 721 6,7% 7,3% 96,2% 1 066 1 124 1 495 1 371 1 208

Meraki B÷roo 2022 16 508 7 870 1,1% 1,4% 85,0% 172 66 63 -101 -

Kokku Vilnius 72 744 35 709 3,2% 3,8% 82,8% 2 050 2 299 3 066 2 298 2 214

Upmalas Biroji B÷roo 2016 19 351 11 203 3,7% 4,2% 62,4% 625 1 102 1 318 1 763 1 740

Vainodes I B÷roo 2017 15 881 8 128 8,8% 8,7% 100,0% 1 065 1 078 1 431 1 383 1 449

S27 B÷roo 2018 11 576 7 450 0,0% -0,1% - 7 712 814 1 132 1 088

Sky supermarket Kaubandus 2013 5 020 3 259 8,6% 8,3% 100,0% 332 316 420 423 395

Galerija Centrs Kaubandus 2019 60 428 19 330 3,3% 4,2% 87,2% 1 942 1 750 2 139 2 193 1 448

Kokku Riia 112 256 49 370 3,8% 4,5% 71,4% 3 971 4 958 6 122 6 894 6 120

Postimaja ja CC Plaza Kaubandus 2018 20 370 9 232 3,7% 6,7% 100,0%
1 441 1 591 2 126

  
2 044

  
1 805

  Postimaja ja CC Plaza Vaba aeg 2015 13 067 8 121 4,9% 4,4% 82,3%

Lincona B÷roo 2011 13 871 10 767 6,4% 7,3% 88,5% 775 824 1 068 1 102 1 114

Pirita ostukeskus Kaubandus 2016 9 271 5 425 6,7% 9,4% 95,5% 632 573 761 664 484

Kokku Tallinn 56 579 33 545 4,9% 6,7% 91,3% 2 848 2 988 3 955 3 810 3 403

Aktiivsed kinnisvarainvesteeringud 241 579 118 624 3,9% 4,8% 80,5% 8 869 10 245 13 143 13 002 11 737

Vññrandatud kinnisvarainvesteeringud4-6 1 478 1 478 4 428 5 267

Portfell kokku 241 579 118 624 3,9% 4,8% 80,5% 8 869 11 723 14 621 17 430 17 004

1. Pñhineb viimasel, seisuga 30. juuni 2024 teostatud hindamisel, kajastatud kasutusñiguse varadel ja hilisematel kapitalikuludel.
2. Otsese tootluse leidmiseks jagatakse annualiseeritud puhas àritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikulude summaga.
3. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse annualiseeritud puhas àritulu kinnisvarainvesteeringu turuvààrtusega.
4. Fond viis Duetto I ja Duetto II m÷÷gi lñpule 6. juunil 2023.
5. Fond viis Domus PRO kaubandus - ja b÷rookompleksi m÷÷gi lñpule 6. màrtsil 2023.
6. Fond viis G4S-i peahoone m÷÷gi lñpule 8. novembril 2021.
7. Meraki tàitumuse mààr arvutatakse rendilepingu sñlmimise kuupàeva alusel.
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Fondi portfelli 2024. aasta I -III kvartali puhas àritulu oli 8,9 miljonit eurot (I-III 

kv 2023: 11,7 miljonit eurot). Vñrreldava puhta renditulu muutus annab 

paremini vñrreldava ÷levaate varade tulemustest, sest sellest on vàlja 

arvatud omandamis , arendus - ja vññrandamistehingutest tingitud puhta 

renditulu kasvu ja kahanemise mñjud.

2023. aastal m÷÷dud varad, sh Duetto ja Domus PRO, on arvutustest vàlja 

jàetud. 

2024. aasta esimese 9 kuu jooksul portfelli vñrreldav puhas renditulu vàhenes, 

peamiselt seetñttu, et S27 ja Upmalas Biroji b÷rookompleksi puhas àritulu 

kahanes màrkimisvààrselt, sest rentnikud EMERGN, LNK Industries ja SEB 

lahkusid. Fond peab potentsiaalsete rentnikega aktiivseid làbirààkimisi nende 

hoonete vabade pindade vàljarentimiseks, ent nende puhta àritulu kasvu ei 

oodata enne 2024. aasta lñppu.

Kaubandussegmenti kuuluvate varade tulemused olid erinevad, kuid kogu 

kaubandusportfelli tulemused jàid eelmise aastaga sarnasele tasemele. 

Galerija Centrsi , SKY ostukeskuse ja Pirita ostukeskuse puhas renditulu kasvas 

rendi indekseerimise tñttu. Lisaks hakkasid Galerija Centrsis renti tasuma 

rekonstrueeritud pindade ja uued rentnikud. Europa puhas àritulu eelmise 

aasta sama perioodiga vñrreldes kahanes. Pñhjusteks olid detsembris 

langetatud otsus vahetada vàlja ankurrentnikuks olev toidukauplus, mille 

tñttu puhas àritulu ajutiselt langes, sest IKI supermarket avas uksed alles 

màrtsi alguses, ning planeeritud ÷mberkolimised ja rentnike baasi muutused. 

Esimesele korrusele kavandatud restoranide ala ja uute tuntud rentnike, nagu 

Perfectus Clinica , lisandumine peaksid k÷lastajate nñudlusele vastama ja 

k÷lastatavust suurendama. Fondi meeskond tegeleb aktiivselt Europa

strateegia uuendamise ja vakantsete pindade vàljarentimisega, et 

ostukeskuse potentsiaali realiseerida.

Tuhandetes eurodes Ñiglane 
vààrtus
30.09.
2024

Puhas 
rendi -
tulu
I-III kv 
2024

Puhas 
rendi -
tulu
I-III kv 
2023

Muutus
(tuhan -
detes
euro-
des)

Muutus  
(%)

Vñrreldavad varad

Kaubandus 132 115 4 718 4 742 -24 -0,5%

B÷roo 96 397 3 710 4 906 -1 196 -24,4%

Vaba aeg 13 067 441 597 -156 -26,1%

Vñrreldavad varad kokku241 579 8 869 10 245 -1 376 -13,4%

Vññrandatud varad- - 1 478 -1 478 -100,0%

Portfelli varad kokku 241 579 8 869 11 723 -2 854 -24,3%

EPRA vñrreldav puhas renditulu segmentide lñikes

Tegevusaruanne Kinnisvara aruanne

Tuhandetes eurodes Ñiglane 
vààrtus
30.09.
2024

Puhas 
rendi -
tulu
I-III kv 
2024

Puhas 
rendi -
tulu
I-III kv 
2023

Muutus
(tuhan -
detes
eurodes)

Muutus 
(%)

Vñrreldavad varad

Eesti 56 579 2 848 2 988 -140 -4,7%

Làti 112 256 3 971 4 958 -987 -19,9%

Leedu 72 744 2 050 2 299 -249 -10,8%

Vñrreldavad varad 
kokku

241 579 8 869 10 245 -1 376 -13,4%

Vññrandatud varad- - 1 478 -1 478 -100,0%

Portfelli varad kokku 241 579 8 869 11 723 -2 854 -24,3%

EPRA vñrreldav puhas renditulu riikide lñikes

Postimaja tulemused jàid eelmise aasta tasemele, kuid Coca-Cola Plaza 

puhas àritulu kujunes vàiksemaks kui 2023. aasta samal perioodil. Langus on 

ajutine, sest II kvartalis sñlmis Fond pikaajalise rendilepingu 2 200 m2 

vàljarentimiseks Apollole. Fond ja selle investorid hakkavad Coca-Cola Plaza 

tàiendavast renditulust kasu saama alates 2025. aasta algusest. 

B÷roosegmendi tulemustes toimus negatiivne muutus: vñrreldav puhas 

renditulu langes 24,4%. Selle pñhjuseks olid peamiselt kaks b÷roohoonet Ȝ

Upmalas Biroji ja S27. Meraki puhas àritulu on hiljuti sñlmitud lepingute toel 

jàrjepidevalt kasvanud. Kñige uuematele rentnikele antakse pinnad ÷le 

s÷gisel ja detsembris, nii et nendest tulenev tàiendav puhas àritulu lisandub 

Fondi tulemustesse aasta lñpus ja 2025. aasta alguses. 

Vainodese tulemused olid stabiilsed, kuid North Stari ja Lincona puhas àritulu 

veidi langes. Selle tingis ajutiselt kñrgem vakantsus, mille langetamisega 

tegeletakse aktiivselt. P÷÷dlusi toetab aktiivne renditegevus North Staris, kus 

sñlmiti II ja III kvartalis rendilepingud nelja uue rentnikuga, sh Maisto Bankase 

ja Edranaga .
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Sertifitseerimine 

Oktoobris sai Meraki lñpliku BREEAM-i uue hoone sertifikaadi hinnanguga 

eeskujulik ( Excellent ). 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 jàtkusuutlikkuse eesmàrkide 

saavutamiseks. GRESB-i kinnisvarahinnang koosneb kahest eraldi 

hindamismoodulist: juhtimine ja tulemuslikkus. 

2024. aastal sai Fond GRESB-i hinnangus 3 tàrni. 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 m÷÷dud kinnisvarainvesteeringute kohta ja andmete 

sñltumatu ÷levaatus. 

Taastuvenergia 

Øks Fondi pikaajalistest eesmàrkidest on saavutada oma tegevuse 

s÷sinikuneutraalsus. Selleks et saavutaksime oma eesmàrgid 2030. aastaks 

on oluline tagada, et meie portfelli kuuluvad hooned kasutaksid puhtaid ja 

taastuvaid energiaallikaid. Oma hoonetele taastuvelektri tagamiseks on Fond 

sñlminud elektriostu lepinguid, mis tagavad varustatuse tuule- ja 

pàikeseenergiaga. North Stari ja Meraki elektriostu lepingud jñustusid 2024. 

aasta II kvartalis ning need hooned saavad suurema osa oma elektrist 

pàikese- ja tuuleparkidest. Fond otsib pidevalt uusi meetodeid taastuvenergia 

kasutamise suurendamiseks.

Rohelised rendilepingud 

Oma jàtkusuutlikkuse eesmàrkide saavutamiseks peame tegema koostòòd 

rentnikega. Selleks, et meie jàtkusuutlikkuse tòò kannaks vilja ja meie 

portfellis olevad hooned muutuksid tulevikukindlaks, oleme hakanud lisama 

oma tavapàrastesse rendilepingutesse rohelisi klausleid, mis kàsitlevad 

jàtkusuutlikku tegevust, info jagamist, taastuvate energiaallikate kasutamist 

ja muid asjakohaseid teemasid. Need vñimaldavad teha pikaajalisele 

jàtkusuutlikkusele suunatud muutusi meie portfellis ja toetavad koostòòd 

rentnikega ESG vallas. 2024. aasta III kvartalis kasvas meie ostukeskuste 

portfelli roheliste rendilepingute osakaal 89% -ni. B÷rooportfelli roheliste 

rendilepingute osakaal oli 78%, mis teeb roheliste rendilepingute osakaaluks 

kokku 85%. 

Inimeste tervis ja heaolu 

Ostukeskused ja b÷rood on igapàevaelu lahutamatu osa Ȝseetñttu tegeleb 

Baltic Horizon aktiivselt tervislikuma elustiili edendamise ja kogukondade 

vñimestamisega. 2024. aasta III kvartalis toetas Fondi meeskond 

mitmesuguseid projekte, et tugevdada partnerlussuhteid ja luua 

kogukondlikke sidemeid. 

ȣTulge ÷hise laua tahaȡ oli juulist oktoobrini Galerija Centrsis toimunud avalik 

installatsiooniprojekt, mille peamine eesmàrk oli kutsuda inimesi ÷hiselt aega 

veetma. Ostukeskuse esimesele korrusele pandi vàlja enneolematult suur 

laud, mille ààres oli kñigil vñimalik kohtuda ja ÷ritusi korraldada. Laua taga 

toimusid meistriklassi koolitused, vestlusringid ning tòò-, ñpi- ja muud linnaelu 

rikastavad ÷histegevused. 

ȣPeedist pesumasinȡ oli Euroopa kultuuripealinn Tartu 2024 pñhiprogrammi 

kuuluva samanimelise nàitusega seotud projekt. Eesti Maanteemuuseumi, 

Eesti Pñllumajandusmuuseumi ja Tartu Linnamuuseumi ÷històòs valminud 

nàitus, mis rààkis leiutamisest, leidlikkusest, taaskasutusest ja isetegemisest, 

oli k÷lastajatele tasuta avatud Riias, Galerija Centrsi neljandal korrusel 13. 

septembrist kuni 20. oktoobrini. 

Jàtkusuutlikkus

Tegevusaruanne Jàtkusuutlikkus

GRESB reiting 202 4 BREEAM sertifikaadid

North Star
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Meraki Business Home

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



Tulem ja puhas renditulu

Kontserni 2024. aasta I -III kvartali puhaskahjum oli 13,4 miljonit eurot (I -III kv 

2023: 15,2 miljonit eurot). Tulemust mñjutas peamiselt 

kinnisvarainvesteeringute ÷mberhindlusest saadud kahjum. 2024. aasta I-III 

kvartali kahjum osaku kohta oli 0, 09 eurot (I -III kv 2023: 0,13 eurot).

Kontsern teenis 2024. aasta I -III kvartalis 8,9 miljonit eurot puhast renditulu (I -

III kv 2023: 11,7 miljonit eurot). 2023. aasta I -III kvartali tulemustes kajastub 

2023. aasta veebruaris m÷÷dud Domus PRO ostu- ja àrikeskuse kahe kuu 

puhas renditulu summas 0,3 miljonit eurot ja 2023. aasta mais m÷÷dud Duetto

hoonete viie kuu puhas renditulu summas 1,2 miljonit eurot.

Portfelli EPRA vñrreldavaks korrigeeritud puhas renditulu oli eelmise aasta 

sama perioodiga vñrreldes 13,5% vàiksem. Seda tingisid peamiselt vakantsed 

pinnad Làti b÷roohoonetes, kuna lñppes rendileping Upmalas Biroji

b÷rookompleksi pñhirentnikuga ja S27 oli 100% vakantne, ning renditulu 

langus Europa ostukeskuses, kus uus ankurrentnik IKI sisustas ruume ja avas 

uksed màrtsis.

2024. aasta I -III kvartali puhas renditulu jagunes segmentide vahel jàrgmiselt: 

kaubandus 53,2% (I -III kv 2023 vñrreldav puhas renditulu: 43,6%), b÷roo 41,8% 

(I-III kv 2023 vñrreldav puhas renditulu: 50,9%) ja vaba aeg 5,0% (I-III kv 2023: 

5,5%).

S÷dalinnas asuva kaubanduskinnisvara (Postimaja, Europa ja Galerija Centrs ) 

renditulu moodustas 42,3% Fondi portfelli 2024. aasta I -III kvartali puhtast 

renditulust. Elurajoonides asuvate ostukeskuste 2024. aasta I -III kvartali puhta 

renditulu osakaal oli 10,9%.

Fondi 2024. aasta I -III kvartali puhas renditulu jagunes riikide vahel jàrgmiselt: 

Làti 44,8% (I-III kv 2023 vñrreldav puhas renditulu: 48,4%), Leedu 23,1% (I-III kv 

2023 vñrreldav puhas renditulu: 22,4%) ja Eesti 32,1% (I-III kv 2023 vñrreldav 

puhas renditulu: 29,2%).

Varade brutovààrtus (GAV)

Fondi varade brutovààrtus oli 2024. aasta 30. septembri seisuga 256,8 miljonit 

eurot (31. detsember 2023: 261,1 miljonit eurot). Brutovààrtuse langus tulenes 

peamiselt Fondi kinnisvarainvesteeringute ÷mberhindluse kahjumist, mis oli 

ligikaudu 12,5 miljonit eurot. Selle mñju vàhendas mñnevñrra uute osakute 

mitteavalik pakkumine, mis toimus septembris ja mille tulemusena rahalised 

vahendid suurenesid ligikaudu 6, 29 miljonit eurot. 

Kinnisvarainvesteeringud

2024. aasta III kvartali lñpus kuulus Baltic Horizoni portfelli 12 Balti riikide 

pealinnades asuvat rahavooga kinnisvarainvesteeringut. Fondi portfelli 

ñiglane vààrtus oli 2024. aasta septembri lñpus 241,6 miljonit eurot (31. 

detsember 2023: 250,4 miljonit eurot) ja renditavat netopinda oli kokku 118, 6

tuhat m2. Portfelli vààrtust mñjutasid peamiselt muutused 

kapitalisatsioonimààrades (kapitalisatsioonimààrad projektist vàljumisel) ja 

kaalutud keskmise kapitalikulu (WACC) ÷lespoole korrigeerimine. 2024. aasta 

I-III kvartalis investeeris kontsern ligikaudu 3,5 miljonit eurot, et kohandada 

pindasid rentnike vajadustele. 

Majandustulemuste ÷levaade

Puhas renditulu segmentide 
lñikes seisuga I-III kv 2024 

Puhas renditulu riikide lñikes 
seisuga  I-III kv 2024

Tegevusaruanne Majandustulemuste ÷levaade

Fondi finantsseisund ja -tulemused
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Intressikandvad laenud ja vñlakirjad 

Seisuga 30. september 2024 moodustasid intressikandvad laenud ja 

vñlakirjad (ilma rendikohustisteta) 146,3 miljonit eurot (31. detsember 2023: 

143,5 miljonit eurot). Aastane laenuamortisatsioon moodustas 2,1% kogu 

tasumata laenukohustiste jààgist. 2024. aasta juulis sñlmis Fond Bigbankiga 

Meraki laenulepingu summas 10,3 miljonit eurot. Laenu kasutati peamiselt 

selleks, et lunastada 2024. aasta juulis aeguvad l÷hiajalised vñlakirjad 

summas 8,0 miljonit eurot. 

Seisuga 30. september 2024 oli Fondil raha ja raha ekvivalente summas 10,0 

miljonit eurot (31. detsember 2023: 6,2 miljonit eurot).

Rahavood

2024. aasta I -III kvartali àritegevuse rahavoog oli positiivne summas 6,6 

miljonit eurot (I -III kv 2023: positiivne summas 8,6 miljonit eurot). Àritegevuse 

rahavoo vàhenemist tingisid peamiselt Duetto ja Domus Pro 

kinnisvarainvesteeringute m÷÷k 2023. aasta I poolaastal ning vakantsete 

pindade kasv, peamiselt S27 ja Upmalas Biroji b÷roohoonetes. 

Investeerimistegevuse rahavoog oli negatiivne summas 4,3 miljonit eurot (I -III 

kv 2023: positiivne summas 21,4 miljonit eurot), mis tulenes olemasolevasse 

kinnisvarasse tehtud investeeringutest ja tehingukuludest. 

Finantseerimistegevuse rahavoog oli positiivne summas 1,5 miljonit eurot (I -III 

kv 2023: negatiivne summas 27,5 miljonit eurot). 2024. aasta III kvartalis sai 

Fond laenu Meraki jaoks summas 8,7 miljonit eurot ning tasus pangalaenudelt 

ja vñlakirjadelt tavapàraseid laenu- ja intressimakseid. Lisaks lunastas Fond 

2024. aasta III kvartalis vñlakirjade l÷hiajalise osa kogusummas 8,0 miljonit 

eurot. 

Tegevusaruanne Majandustulemuste ÷levaade

Peamised kasumlikkuse nàitajad Peamised finantsseisundi nàitajad

Varade puhasvààrtus (NAV)

Fondi varade puhasvààrtus seisuga 30. september 2024 oli 101,9 miljonit eurot 

(31. detsember 2023: 109,5 miljonit eurot). Puhasvààrtuse languse peamiseks 

pñhjuseks oli kinnisvarainvesteeringute ÷mberhindlus. 2024. aasta septembri 

lñpus Fondi varade puhasvààrtus aga suurenes, sest Fond emiteeris uusi 

osakuid, mille tulemusena kasvas omakapital ligikaudu 6,29 miljonit eurot. 

Seisuga 30. september 2024 oli osaku IFRS puhasvààrtus 0,7099 eurot (31. 

detsember 2023: 0,9156 eurot) ning EPRA puhas materiaalne pñhivara ja EPRA 

puhas taastamisvààrtus olid 0,7510 eurot (31. detsember 2023: 0,9546 eurot) 

osaku kohta. EPRA puhas vññrandamisvààrtus oli 0,7068 eurot (31. detsember 

2023: 0,8057 eurot) osaku kohta.

Tuhandetes eurodes 30.09.
2024

31.12.
2023

Muutus 
(%)

Kasutuses olevad 
kinnisvarainvesteeringud

241 579 250 385 -3,5%

Varade brutovààrtus (GAV)256 826 261 138 -1,7%

Intressikandvad laenud ja vñlakirjad146 341 143 487 2,0%

Kohustised kokku 154 904 151 606 2,2%

IFRS NAV 101 922 109 532 -6,9%

EPRA NRV 107 809 114 205 -5,6%

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

IFRS NAV osaku kohta (eurodes) 0,7099 0,9156 -22,5%

EPRA NRVosaku kohta (eurodes) 0,7510 0,9546 -21,3%

Laenu ja vààrtuse suhe (%) 60,9% 57,3% -

Keskmine sisemine intressimààr (%) 6,3% 5,2% -

Tuhandetes eurodes I-III kv 2024 I-III kv 2023 Muutus 
(%)

Puhas renditulu 8 869 11 723 -24,3%

Halduskulud -1 729 -1 986 -12,9%

Muu àritulu/ -kulu (neto ) 15 15 0,0%

Kahjum kinnisvarainvesteeringu 
m÷÷gist

-618 -3 810 -83,8%

Kinnisvarainvesteeringute 
÷mberhindluse kahjum

-12 529 -14 626 -14,3%

Àrikahjum -5 992 -8 684 -31,0%

Finantskulud (neto) -7 724 -7 241 6,7%

Maksueelne kahjum -13 716 -15 925 -13,9%

Tulumaks 317 709 -55,3%

Perioodi puhaskasum/ -kahjum -13 399 -15 216 -11,9%

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

Kasum / kahjum osaku kohta 
(eurodes)

-0,09 -0,13 -26,6%

Postimaja
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Finantseerimine

Fondi laenukohustiste struktuur seisuga 30. september 2024

Tegevusaruanne  Finantseerimine

Fondi praegune eesmàrk on hoida pikaajaline finantsvñimendus 50% 

tasemel vñi sellest madalamal. Øhelgi ajahetkel ei tohi Fondi 

finantsvñimendus ÷letada 65%. Vñime laenata headel tingimustel màngib 

olulist rolli Fondi investeerimisstrateegias ja osakuomanikele vàljamaksete 

tegemisel.

Pangalaenud ja vñlakirjad

2024. aasta I -III kvartalis oli pangalaenude tavapàrane amortisatsioon 2,1% 

(3,1 miljonit eurot) aastas. 2024. aasta III kvartali lñpuks tñusis laenu ja 

vààrtuse suhe ajutiselt 60,9%-ni (31. detsember 2023: 57,3%). Keskmine 

intressimààr tñusis ja oli seisuga 30. september 2024 6,3% (31. detsember 

2023: 5,2%). Juhtkond tegeleb aktiivselt algatustega, mille eesmàrk on 

vàhendada laenu ja vààrtuse suhet l÷hiajaliselt ligikaudu 55%-ni ja 

pikaajaliselt 50% -ni.

8. juulil 2024 lunastas Fond vñlakirjade ÷lejàànud l÷hiajalise osa summas 8,0 

miljonit eurot. Vñlakirjade nominaalsumma oli 2024. aasta 30. septembri 

seisuga 22 miljonit eurot. 30. septembril 2024 muudeti vñlakirjatingimusi.

2. juulil 2024 sñlmis BH Meraki UAB Bigbankiga laenulepingu summas 10,3 

miljonit eurot. Esimene osa 5 -aastasest laenust laekus 2024. aasta III kvartalis 

ja ÷lejàànud 2,3 miljonit eurot makstakse vàlja osadena, et finantseerida 

Meraki pindade kohandamist rentnike vajadustele. 24. juulil 2024 pikendati 

Galerija Centrsi pangalaenu kuni 2025. aasta augustini.

Paremal esitatud tabel annab ÷ksikasjalise ÷levaate Fondi laenukohustistest. 

Seisuga 30. september 2024 koosnesid intressikandvad laenukohustised 

pangalaenudest ja vñlakirjadest raamatupidamisvààrtusega vastavalt 125,0 

miljonit eurot ja 22,0 miljonit eurot. Kñigi laenude ja vñlakirjade alusvaluuta on 

euro. Pangalaenud on vñtnud t÷tarettevñtted, kes hoiavad Fondi 

kinnisvarainvesteeringuid, mis on laenude tagatiseks panditud. Emaettevñte 

on emiteerinud 5 -aastased tagatud vñlakirjad. Laenude tehingukulud 

kapitaliseeritakse ja amortiseeritakse laenutàhtaja jooksul. Seisuga 30. 

september 2024 moodustasid laenude ja vñlakirjade amortiseerimata 

tehingukulud 701 tuhat eurot.

Laenukohustiste kaalutud keskmine tagasimaksetàhtaeg oli seisuga 30. 

september 2024 2,5 aastat ja riskimaandamisinstrumentide kaalutud 

keskmine jàrelejàànud tàhtaeg 0,7 aastat.

Kinnisvara -
investeering

Tagasimakse -
tàhtpàev

Va-
luuta

Raamatu
pidamis -
vààrtus
(tuhan -
detes
eurodes)

Osa-
tàhtsus

Maan -
datud
osa (%)

Galerija Centrs 26. august 2024 EUR 30 000 20,4% 100%

CC Plaza ja 
Postimaja

12. veebruar 2026 EUR 16 340 11,1% 0%

Europa 31. jaanuar 202 9 EUR 16 222 11,0% 113%

Upmalas Biroji 2. august 2028 EUR 10 257 7,0% 0%

Vainodes I 13. november 2024 EUR 10 091 6,9% 49%

North Star 5. veebruar 202 9 EUR 9 340 6,4% 96%

S27 13. november 2024 EUR 7 783 5,3% 0%

Lincona 31. detsember 2027 EUR 8 961 6,1% 0%

Pirita 20. veebruar 2026 EUR 4 505 3,0% 0%

Sky 31. jaanuar 2028 EUR 2 710 1,8% 0%

Meraki 15. juuni  2029 EUR 8 833 6,0% 125%

Pangalaenud kokku EUR 125 042 85,0%

Miinus: kapitaliseeritud 
lepingutasud 1 EUR -248

Finantsseisundi aruandes 
kajastatud pangalaenud kokku

EUR 124 794

5-aastased tagatud vñlakirjad
(l÷hiajalineosa) 8. juuli 2024 

EUR -

5-aastased tagatud vñlakirjad
(pikaajaline osa) 8. mai 2028

EUR 22 000 15,0%

Vñlakirjad kokku EUR 22 000 15,0%

Miinus: kapitaliseeritud vñlakirja-
emissiooni korraldamise tasud 1 EUR -453

Finantsseisundi aruandes 
kajastatud vñlakirjad kokku

EUR 21 547

Finantsseisundi aruandes 
kajastatud laenukohustised kokku

EUR 146 341 100,0%

1. Amortiseeritakse igal kuul laenu /vñlakirjatàhtajajooksul .

Laenude, vñlakirjade ja riskimaandamisinstrumentide tàhtajad 
seisuga 30. september 2024
tuhandetes eurodes

-
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17 874

30 000

20 845

8 961

34 967 34 395

-                       

73 323

- - - -

2024 2025 2026 2027 2028 2029

Laenud & VñlakirjadRiskimaandusinstrumendid



Riskimaandamispoliitika ja uued riskimaandamisinstrumendid

Seisuga 30. september 2024 oli 49,9% laenukohustistest intressimààrariski 

suhtes maandatud ning 50,1% laenukohustistest olid ujuvad intressimààrad. 

Fond soetab osade laenukohustiste intressimààrariski maandamiseks 

intressimààra vahetuslepingute t÷÷pi riskimaandamisinstrumente vñi piirab 

tñusvate intressimààrade mñju intressi ÷lemmààra (CAP) instrumentidega.

Laenukohustiste eritingimused

Seisuga 30. september 2024 tàitis Fond kñiki 8. mail 2023 kehtima hakanud ja 

26. septembril 2024 muudetud vñlakirjaemissiooni tingimustes sàtestatud 

eritingimusi. 

Seisuga 30. september 2024 tàitis Fond kñiki laenulepingute eritingimusi, vàlja 

arvatud Galerija Centrsi , Europa , Vainodes, S27 ja SKY 

kinnisvarainvesteeringuga seotud eritingimused, kuid see ei toonud kaasa 

tagajàrgi, sest Fond sai nimetatud eritingimuste rikkumise kohta laenuandjalt 

ametliku nñudest loobumise kinnituse.
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Tegevusaruanne  Finantseerimine

Eritingimus Nñutud taseSuhtarv 
30.09.2024

Omakapitali suhe > 37,5%* 41,3%

Vñlateeninduse kattekordaja> 0,75** 0,80

Fondi tasandil emiteeritud tagatud vñlakirjade eritingimused
seisuga 30. september 2024

Omakapitali suhe
Omakapital jagatud varade kogusummaga.

Vñlateeninduse kattekordaja
EBITDA jagatud intressikandvate vñlakohustiste pñhiosa maksete ja 
intressikuludega (12 kuu jooksev nàitaja).

* Omakapitali suhe peab olema kuni tagatise vabastamiseni ÷le35,0% ja seejàrel÷le37,5%
** 26. septembril 2024 muudetud vñlakirjatingimustekohaselt peab kontserni vñlateeninduse

kattekordaja olema ajavahemikul 30. september 2024 kuni 30. juuni 2025 ÷le0,75,
ajavahemikul 1. juuli 2025 kuni 30. september 2026 ÷le1,00 ning pàrastseda ÷le1,20.

Laenu ja vààrtuse suhe ning keskmine intressimààr 
seisuga 30. september 2024 

60,5%
60,7% 58,4% 57,3%

60,9%

56,6% 55,7% 56,8%
54,8% 55,7%

2,6% 2,7%

3,0%

5,2%
6,3%

-1.0%

1.0%

3.0%

5.0%

7.0%

51.0%

52.0%

53.0%

54.0%

55.0%

56.0%

57.0%

58.0%

59.0%

60.0%

61.0%

62.0%

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.09.2024

Laenu tagatuse suhtarv (tulp)

Puhas laenu tagatuse suhtarv (tulp)

Keskmine intressimààr (joon)



EPRA tulemuslikkuse nàitajad 

Euroopa kinnisvarasektori ettevñtjate assotsiatsioon EPRA avaldab bòrsil 

noteeritud kinnisvaraettevñtetele soovituslikke juhiseid (BPR) selle kohta, 

missuguseid peamisi tulemuslikkuse nàitajaid avalikustada ja kuidas neid 

defineerida. Baltic Horizon toetab ÷htsete aruandluspñhimñtete kujundamist, 

et investoritele esitatav teave oleks kvaliteetsem ja paremini vñrreldav. 

Kontsern avalikustab EPRA kasumi, EPRA puhta taastamisvààrtuse (NRV), 

puhta materiaalse pñhivara (NTA) ja puhta vññrandamisvààrtuse (NDV) ning 

EPRA laenu ja vààrtuse suhte (LTV) iga kvartali kohta ja muud EPRA mññdikud 

poolaasta kohta. 

EPRA tulemuslikkuse nàitajad

Tegevusaruanne EPRA tulemuslikkuse nàitajad

Tuhandetes eurodes EPRA 

NRV

EPRA 

NTA

EPRA

NDV

IFRS varade puhasvààrtus Ȝ
IFRS NAV

101 922 101 922 101 922

Vàlja arvamised:

V. Kinnisvarainvesteeringutelt 
tekkinud edasil÷kkunud 
tulumaksukohustis 1

5 912 5 912 -

V. Finantsinstrumentide ñiglaselt 
vààrtuselt tekkinud edasil÷kkunud 
tulumaks

-18 -18 -

VI. Finantsinstrumentide ñiglane 
vààrtus -7 -7 -

Sisse arvamised:

IX. Fikseeritud intressimààraga 
laenude ñiglase vààrtuse 
÷mberhindamine 

- - -453

Varade puhasvààrtus NAV107 809 107 809 101 469

Tàielikult lahustatud osakute arv143 562 514 143 562 514 143 562 514

Puhasvààrtus NAV osaku kohta 
(eurodes)

0,7510 0,7510 0,7068

EPRA varade puhasvààrtus NAV 30.09.2024

Tuhandetes eurodes EPRA 

NRV

EPRA 

NTA

EPRA

NDV

IFRS varade puhasvààrtus Ȝ
IFRS NAV

109 532 109 532 109 532

Vàlja arvamised:

V. Kinnisvarainvesteeringutelt 
tekkinud edasil÷kkunud 
tulumaksukohustis 1

5 204 5 204 -

V. Finantsinstrumentide ñiglaselt 
vààrtuselt tekkinud edasil÷kkunud 
tulumaks

40 40 -

VI. Finantsinstrumentide ñiglane 
vààrtus -571 -571 -

Sisse arvamised:

IX. Fikseeritud intressimààraga 
laenude ñiglase vààrtuse 
÷mberhindamine 

- - -401

Varade puhasvààrtus NAV114 205 114 205 109 131

Tàielikult lahustatud osakute arv119 635 429 119 635 429 119 635 429

Puhasvààrtus NAV osaku kohta 
(eurodes)

0,9546 0,9546 0,9122

EPRA varade puhasvààrtus NAV 31.12.2023

1. EPRA NTA arvutusest on vàlja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasil÷kkunud 
tulumaks, sest Fond kavatseb oma Leedu kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte m÷÷a. 

1. EPRA NTA arvutusest on vàlja arvatud kinnisvarainvesteeringutega seotud edasil÷kkunud 
tulumaks, sest Fond kavatseb oma Leedu kinnisvarainvesteeringuid hoida, mitte m÷÷a.

EPRA nàitajate ja definitsioonide kohta vaadake jaotist EPRA nàitajad ja selgitused.
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EPRA kuldtaseme auhind 

Baltic Horizon fond pàlvis Euroopa kinnisvarasektori ettevñtjate liidu EPRA 

2024. aasta aastakonverentsil viiendat aastat jàrjest prestiiŵse tunnustuse. 

Fondile anti kuldtaseme auhind EPRA hea tava soovituslike juhiste 

rakendamise eest. Tegemist on ÷ldtunnustatud kinnisvarasektori 

standarditega, mis nñuavad finantsaruandluses suurimat làbipaistvust, 

vñrreldavust ja nñuetele vastavust. Auhindade mààramiseks hindas EPRA 178 

bòrsil noteeritud Euroopa kinnisvaraettevñtte raamatupidamise aruandeid.

Tegevusaruanne  EPRA tulemuslikkuse  nàitajad

Tuhandetes eurodes III kv 2024 III kv 2023 I-III kv 2024 I-III kv

2023

Kasum/kahjum ȜIFRS -550 -211 -13 399 -15 216

Vàlja arvamised:

I. Kinnisvarainvesteeringute 

ñiglase vààrtuse muutused 
5 3 12 529 14 626

II. Kasum vñi kahjum 

kinnisvarainvesteeringute 

vññrandamisest 

171 59 618 3 810

VIII. EPRA korrigeerimistega 

seotud

edasil÷kkunud tulumaks

87 -12 -317 -709

EPRA kasum/kahjum -287 -161 -569 2 511 

Perioodi kaalutud osakute 

arv
122 236 199 119 635 429 120 508 680 119 635 429 

EPRA kasum/kahjum osaku 

kohta 
0,00 0,00 0,00 0,02

EPRA kasum III kv 2024

Tuhandetes eurodes 30.09.2024 31.12.2023

Netovñlg

Sissearvamised :

Laenud finantsasutustelt 125 042 109 509

Vñlakirjadegaseotud laenukohustised 22 000 34 500

Netovñlad 548 1 018

Vàljaarvamised :

Raha ja raha ekvivalendid -10 007 -6 182

Netovñlg(A) 137 583 138 845 

Kinnisvarainvesteeringute vààrtus

Sissearvamised :

Kinnisvarainvesteeringud

ñiglasesvààrtuses
241 579 250 385 

Kinnisvarainvesteeringute  

vààrtus kokku  (B)
241 579 250 385

EPRALTV (A/B) 57,0% 55,5%

EPRA laenu ja vààrtuse suhe EPRA LTV seisuga 30. september 
2024

Coca Cola Plaza
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Baltic Horizon fondi osakud on noteeritud Nasdaq Tallinna bòrsi fondide 

nimekirjas. Fondi osakutega kauplemine Nasdaq Tallinna bòrsil algas 6. juulil 

2016. Alates 23. detsembrist 2016 kuni 31. oktoobrini 2022 olid Fondi osakud 

noteeritud ka Nasdaq Stockholmi alternatiivsete investeerimisfondide 

nimekirjas. Fondi Rootsi hoidmistunnistustega kauplemine Nasdaq 

Stockholmi bòrsil algas 31. oktoobril 2022.

Kauplemisinformatsioon 

Osakute Nasdaq Tallinna bòrsi viimase sulgemishinna alusel oli Baltic Horizon 

fondi turukapitalisatsioon seisuga 30. september 2024 ligikaudu 44,2 miljonit 

eurot (31. detsember 2023: 37,7 miljonit eurot). 2024. aasta I -III kvartalis 

kaubeldi Fondi osakutega Nasdaq Tallinna bòrsil hindadega, mis olid 

madalamad kui osaku puhasvààrtus. 2024. aasta septembri lñpus oli osaku 

sulgemishind Nasdaq Tallinna bòrsil 0,3080 eurot.

Baltic Horizon fondi osaku 2024. aasta III kvartali kogutootlus oli 10,1%. 

Konkreetse perioodi osaku kogutootluse arvutamiseks lisatakse vastaval 

perioodil toimunud Fondi osaku hinna liikumisele Nasdaq Tallinna bòrsil 

makstud dividendid ja jagatakse tulemus osaku avamishinnaga.

2024. aasta septembri keskel emiteeris Fond mitteavaliku pakkumise kàigus 

23 927 085 uut osakut. Selle tulemusel suurenes Nasdaq Tallinna ja Nasdaq 

Stockholmi bòrsil kaubeldavate osakute koguarv 2024. aasta III kvartali lñpus 

143 562 514 osakuni. 2024. aasta I-III kvartali kauplemismaht oli 12,5 miljonit 

osakut. Teine diagramm nàitab Fondi osakute aastaseid kauplemismahte 

Nasdaq Tallinna ja Nasdaq Stockholmi bòrsil.

Investorsuhted

Pñhinàitajad

Tegevusaruanne Investorsuhted

Tuhandetes eurodes 30.09.2024 31.12.2023

Emiteeritud osakute arv 143 562 514 119 635 429 

Turukapitalisatsioon 1 (eurodes) 44 217 254 37 685 160      

Osaku puhasvààrtus IFRS-i nñuete kohaselt: 

IFRS NAV (eurodes) 
0,7099 0,9156

Osaku hinna erinevus IFRS-i nñuete kohasest 

osaku puhasvààrtusest2  (%)
-56,6% -65.6%

EPRA puhas taastamisvààrtus osaku kohta: 

EPRA NRV (eurodes)
0,7510 0,9546

Osaku hinna erinevus EPRA puhtast 

taastamisvààrtusest osaku kohta3  (%)
-59,0% -67.0%

Nasdaq Tallinn:

Kñrgeim osaku hind perioodil (eurodes) 0,3730 0,6547

Madalaim osaku hind perioodil (eurodes) 0,2410 0,3000

Osaku viimane sulgemishind (eurodes) 0,3080 0,3150

Nasdaq Stockholm:

Kñrgeim osaku hind perioodil (Rootsi 

kroonides) 
3,58 6,40 

Madalaim osaku hind perioodil (Rootsi 

kroonides)
2,48 3,26

Osaku viimane sulgemishind (Rootsi kroonides) 2,90 3,30

1. Alus:  Nasdaq Tallinna bòrsil noteeritud osakute viimane sulgemishind ja arv. 
2. Alus: Nasdaq Tallinna bòrsi viimane sulgemishind ja IFRS-i nñuete kohane osaku 

puhasvààrtus (IFRS NAV) perioodi lñpu seisuga. 
3. Alus: Nasdaq Tallinna bòrsi viimane sulgemishind ja EPRA puhas taastamisvààrtus (EPRA 

NRV) osaku kohta perioodi lñpu seisuga.

Osakute aastane kauplemismaht 
Nasdaq Tallinna ja Stockholmi bòrsil (Ȟ000)

Baltic Horizon fondi osaku kogutootlus Nasdaq Tallinna bòrsil (%)
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GNR kaalutud osaku kohta Vàljakuulutatud vàljamakdsed osaku kohta

2024. aasta I -III kvartalis kaubeldi Baltic Horizon fondi osakutega Nasdaq 

Tallinna bòrsil hindadega, mis olid madalamad kui osaku puhasvààrtus. 2024. 

aasta septembri lñpus kaubeldi osakutega tasemel, mis oli 56,6% madalam 

kui IFRS-i nñuete kohaselt arvestatud osaku puhasvààrtus (IFRS NAV) ja 59,0% 

madalam kui EPRA puhas taastamisvààrtus (EPRA NRV) osaku kohta. See 

annab hea vñimaluse investoritele, kes vñivad oodata, et osaku hind làheneb 

puhasvààrtuse tasemele Ȝsellist suundumust tàheldati Fondi 

kauplemisajaloos aastatel 2016 Ȝ2021. Esimene diagramm nàitab Fondi osaku 

hinda vñrrelduna IFRS-i nñuete kohaselt arvestatud osaku puhasvààrtusega 

2020. aastast alates.

Dividendide maksmise vñime

Seisuga 23. mai 2016 avaldatud Fondi tingimuste kohaselt toimub 

vàljamaksete tegemine investoritele juhul, kui kñik jàrgnevad tingimused on 

tàidetud: 

Å Fondil on olemas Fondi tegevuse nñuetekohaseks korraldamiseks vajalikud 

reservid.

Å Vàljamaksete tegemine ei sea ohtu Fondi likviidsust.

Å Fond on teinud vajalikud jàtkuinvesteeringud olemasolevasse 

kinnisvarasse, st investeeringud Fondile kuuluva olemasoleva kinnisvara 

arendamiseks ja uute investeeringute tegemiseks. Niisuguste 

investeeringute tegemiseks Fondi iga -aastasest puhastulust reserveeritav 

summa vñib moodustada 20% Fondi iga-aastasest puhastulust. 

Fondi eesmàrgiks on teha osakuomanikele vàljamakseid ulatuses, mis ei ole 

vàiksem kui 80% Fondi genereeritud neto rahavoost ja mis ei ole suurem kui 

realiseerimata kasumite ja kahjumitega korrigeeritud puhaskasum. 

Vàljamaksete aluseks on Fondi tulemuste l÷hi- ja pikaajalised prognoosid. Kui 

Fondi likviidsus on ohus, on juhtkonnal ñigus otsustada, et Fond teeb 

vàljamakseid, mis on 80% genereeritud neto rahavoost vàiksemad.

Baltic Horizon fondi fondivalitseja on kiitnud heaks rahaliste vàljamaksete 

sageduse muutused alates 2022. aasta juulist. Korralisel ÷ldkoosolekul tehti 

teatavaks otsus mitte teha osakuomanikele rahalisi vàljamakseid 2024. 

aastal, et tugevdada Fondi ja suurendada Fondi varade tulemuslikkust.

Tegevusaruanne  Investorsuhted  

Vàljamakse osaku kohta (eurodes)

Kirje Kommentaar

(+) Puhas renditulu

(-) Fondi halduskulud

(-) Vàlised intressikulud Pangalaenude intressikulud

(-) Kapitalikulud Kinnisvarainvesteeringute 

parenduskulutused; arvutus sisaldab 

kapitaliinvesteeringute igaaastastel

kavadel pñhinevaid kapitalikulusid
(+) Kinnisvarainvesteeringutega 

seotud erakorraline tulu
(+) Tagasi lisatud noteerimisega 

seotud kulud
(+) Tagasi lisatud omandamisega 

seotud kulud

Sh tegemata jàànud 

omandamistehingute kulud

Genereeritud neto rahavoog (GNR)

Osaku hind Nasdaq Tallinna bòrsil ja puhasvààrtus
(eurodes)

Genereeritud neto rahavoo arvutamise valem
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Baltic Horizon Fund

Northern Horizon Capital

Vastutab Fondi juhtimise ja Fondi 
tingimustes sàtestatud 
investeerimisstrateegia elluviimise 
eest

Nñukogu

Nñustab Northern Horizon Capitali
(NHC); keskendub teemadele, kus 
vñivad esineda huvide konfliktid; 
omab peamiselt vetoñigust.

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 sñlmida. Kogu Fondi vara 

kuulub osakuomanikele. Fondil pole tòòtajaid peale Leedu t÷tarettevñtete 

tegevjuhtide (aruandekuupàeval 3), kes on vñetud tòòle vastavalt Leedu 

seaduste nñuetele.

Fond on maksude seisukohast làbipaistev ja kulutñhus investeeringuteks 

moodustatud vara kogum. Valitsemistasu on seotud kaubeldavate osakute 

turukapitalisatsiooniga. Lisaks nàevad Fondi tingimused ette, et kui Fondi 

vara kasvab, siis langeb valitsemistasu 1,5% -lt kuni 0,5% -ni

turukapitalisatsioonist. 

Fond làhtub oma tegevuses rahvusvaheliselt tuntud REIT-t÷÷pi 

kinnisvarafondide kontseptsioonist, mille kohaselt suurem osa Fondi rahalisest 

puhastulust makstakse vàlja ja ainult 20% vñib uuesti investeerida (REIT - real 

estate investment trust).

Fondi valitseb fondivalitseja, kelleks on Northern Horizon Capital AS. Vahetu 

juhtkond koosneb fondivalitseja juhatusest, mida juhib fondijuht, ja 

nñukogust. Fondil on ka oma nñukogu, mis koosneb neljast sñltumatust 

liikmest.

Northern Horizon Capital AS on kogenud kinnisvarainvesteeringute valitseja. 

Northern Horizon Capital kontsern on tñestanud, et on ÷ks juhtivaid 

kinnisvarainvestoreid Balti riikides ja mujal ning tunneb pñhjalikult neid turge, 

kus tegutseb. Oma tegevuse vàltel on Northern Horizon Capital kontsern 

suutnud ÷les ehitada tugeva, sidusa ja mitmekesise taustaga meeskonna, kes 

on kinnisvara soetamisel ja valitsemisel konservatiivne ja pñhjalik, ent ÷htlasi 

aktiivne ja uuendusmeelne.

Investorite, koostòòpartnerite ja rentnikega pikaajaliste àrisuhete loomisel 

jàrgib fondivalitseja jàrjekindlalt hea ÷hingujuhtimise tava pñhimñtteid. 

Fondivalitseja eelistab kñigis suhetes professionaalset, avatud ja 

vastastikusel usaldusel pñhinevat dialoogi ja p÷÷ab àra teenida àripartnerite 

usalduse suure p÷hendumuse ning làbipaistva ja ñiglase àritegevusega. 

Fondivalitseja arvestab alati investorite parimate huvidega, et tagada kñigi 

investorite ñiglane kohtlemine. Fondivalitseja juhatus teeb kñik endast 

oleneva, et seotud osapoolte vahelisi huvide konflikte ei tekiks vñi need 

oleksid vñimalikult vàikesed. 

Fondivalitseja on kohustatud kehtestama ja dokumenteerima huvide konflikti 

tuvastamiseks, ennetamiseks ja haldamiseks vajalikud protseduurid, neid 

jàrjepidevalt rakendama ja vajadusel kehtestatud poliitikaid, reegleid ja 

eeskirju tàiendavate juhistega tàiendama.

Struktuur ja valitsemine

Valitsemisstruktuur

Tegevusaruanne Struktuur ja valitsemine

Osakuomanikud

Kehtestavad Baltic Horizon fondi 
tingimused ja valivad esindajad 
nñukogusse.
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Fondivalitseja juhatus ja nñukogu

Fondivalitseja juhatus vastutab Baltic Horizon fondi igapàevase àritegevuse 

eest. Fondivalitseja juhatus koosneb kolmest liikmest. Juhatuse tegevuse ÷le 

teostab jàrelevalvet ja juhatust nñustab fondivalitseja nñukogu.

Fondi nñukogu

Fondil on oma nñukogu, mille liikmetel on vajalik kvalifikatsioon ja haridus, 

Eesti, Làti ja Leedu kinnisvaraturul tunnustatud kogemused ja laitmatu maine. 

Fondi tingimuste kohaselt mààrab ÷ldkoosolek nñukogu liikmed ametisse 

vàhemalt kaheks aastaks. Nñukogu koosneb kolmest kuni viiest liikmest. 

Praegused nñukogu liikmed on valitud tàhtajatult.

Nñukogul on ainu÷ksi nñuandev roll ja Fondi juhtimisega seotud otsuste eest 

vastutab fondivalitseja. Nñukogu liikmed tàidavad oma nñuandekohustust 

÷hiselt.

Nñukogu liikmetel on ñigus saada oma ÷lesannete tàitmise eest tasu summas, 

mille suuruse mààrab ÷ldkoosolek. Nñukogu esimehe tòòtasu on 15 000 eurot 

aastas ja liikme tòòtasu on 11 000 eurot aastas. Vastavalt nñukogu liikmetega 

sñlmitud lepingutele ei ole nñukogu liikmetel teenistussuhte lñpetamisel 

ñigust Fondilt ega fondivalitsejalt h÷vitist saada. 

Kinnisvara hindamine

Fondi kinnisvara hindamise pñhimñtted on fikseeritud Fondi tingimustes ja 

need on kooskñlas tavapàrase turupraktikaga. Fondile kuuluva kinnisvara 

vààrtust vñib hinnata ÷ksnes atesteeritud sñltumatu kinnisvara hindaja, kellel 

on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel ning kes tegutseb 

vastava vara asukohariigis.

Kñik potentsiaalsed investeeringud làbivad enne omandamist ulatusliku 

àrilise, ñigusliku, tehnilise, finants-ja maksuanal÷÷si, mille teeb fondivalitseja 

koostòòs mainekate kohalike ja rahvusvaheliste nñustajatega. 

Auditeerimine

Fondi audiitor on KPMG Baltics OØ, kes on Eesti Audiitorkogu liige. Lisaks 

kohustuslikele audiitorteenustele on KPMG Baltics OØ osutanud Fondile muid 

kindlustandvaid teenuseid ja tñlketeenuseid.

Fondi tegevuse ÷le teostavad regulaarset jàrelevalvet Eesti 

Finantsinspektsioon ja Fondi nñukogu.

Juhatuse liikmed

Tegevusaruanne Struktuur ja valitsemine

Fondivalitseja juhatuse liikmed

Tarmo  Karotam  (esimees)

AuŘra StankeviĈienĒ

Fondivalitseja nñukogu liikmed

Lars Ohnemus  (esimees)

Nerijus  Ŵebrauskas

Daiva  LiubomirskienĒ

Fondi nñukogu liikmed

Reimo Hammerberg  (esimees)

Monica  Hammer

Per V. Jenster

David  Bergendahl
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Fondi olemasolevate ja vñimalike riskide tuvastamise, mññtmise, juhtimise ja 

jàlgimise eest vastutab Fondi riskijuhtimise ÷ksus. Riskijuhtimise ÷ksuse ÷le 

teostab jàrelevalvet selleks mààratud juhatuse liige (kes ei tegele 

portfellijuhtimise ega investorsuhetega) ning osaliselt on riskijuhtimise 

÷lesanded delegeeritud fondivalitseja sñsarettevñttele Northern Horizon 

Capital AIFM Oy, kes on Soomes litsentseeritud alternatiivfondide 

fondivalitseja. 

Riskijuhtimise ÷ksus jàlgib, et Fondil oleksid kñik vajalikud, parimale 

rahvusvahelisele praktikale vastavad riskijuhtimise eeskirjad ja vajaduse 

korral algatab nende muutmise ja tàiendamise. Riskijuhtimise ÷ksus annab 

regulaarselt aru Fondi nñukogule ja juhtkonnale. Riskijuhtimise ÷ksuse 

aruandeperioodi lñpul antud hinnangu kohaselt on Fondi tegevus valitud 

riskijuhtimise raamistikuga kooskñlas.

Riskijuhtimine

Risk Riski kirjeldus

Tururisk Fond on avatud Riia, Tallinna ja Vilniuse b÷roo- ja 
kaubanduspindade turu riskidele, kuna Fondil on 
kaudsed, làbi t÷tarettevñtete tehtud investeeringud neil 
turgudel paiknevasse kinnisvarasse. Ehkki Fondi portfell 
on hàsti hajutatud ja hñlmab kindlaksmààratud 
geograafilisi ja turusegmente, vñib esineda riske, mis 
vñivad mñjutada mitut geograafilist piirkonda vñi turgu. 
See vñib avaldada negatiivset mñju kinnisvara 
tàitumusele, rendihindadele ja Fondi rendituludele.

Likviidsusrisk Fond on avatud likviidsusriskile seoses vajadusega 
uuendada rahastust, mille tàhtaeg saabub. Kui rahastust 
ei ñnnestu vastuvñetavatel tingimustel uuendada vñi 
laenukohustiste eritingimusi rikutakse, vñib Fondil 
tekkida varade vññrandamise vajadus. Tàiendavat 
teavet laenukohustiste tàhtaegade kohta leiab lisast 14.

Enamik rahastuslepinguid nàevad ette laenude 
tàiendavat amortiseerimist, kui laenukohustiste 
eritingimuste aluseks olevad nàitajad halvenevad ning 
seega vñib kinnisvara tootluse muutustest tingitud 
kinnisvarainvesteeringute tulemusnàitajate halvenemine 
vñi vààrtuse vàhenemine tuua kaasa tàiendava 
likviidsuse vajaduse.

Kinnisvarainvesteeringutel on madal likviidsus ja ei saa 
olla kindel, et Fondil ñnnestub neist investeeringutest 
ñigeaegselt vàljuda. Kinnisvarainvesteeringud ja 
osalused teistes, mitteavalikes majandus÷ksustes on 
olemuselt sellised, et neid mñjutavad majandusharu 
ts÷klilisus, nñudluse langus, turutñrked ja potentsiaalsete 
ostjate kapitalinappus, mistñttu nende vññrandamine on 
sageli keerukas vñi aeganñudev.

Fondi peamised riskid

Risk Riski kirjeldus

Intressimààra 
risk

Fond on avatud intressimààra riskile 
kinnisvarainvesteeringute rahastamiseks kasutatava 
finantsvñimenduse (pangalaenud vñi vñlakirjad) tñttu. 
Fond maandab intressimààra riski, vñttes fikseeritud 
intressimààraga laene vñi kasutades ujuva 
intressimààraga laenude puhul intressimààra 
vahetuslepinguid vñi intressi ÷lemmààra lepinguid. Kuna 
Fond soovib saada rahastust parimatel vñimalikel 
tingimustel ja praeguses turusituatsioonis on fikseeritud 
intressimààraga laenud sageli kallimad, kasutab Fond 
intressimààra riski maandamiseks tuletisinstrumente, 
nàiteks intressimààra vahetuslepinguid, forwardeid ja 
optsioone. Fond ja selle t÷tarettevñtted soetavad 
vahetuslepinguid ainult rahavooriski maandamiseks, 
mitte kauplemiseks. 

Kuna suure osa vàlise rahastuse ja sellega seotud 
intressimààra riski maandamise instrumentide tàhtajad 
saabuvad 2024. aastal ning turuintressimààrad ja 
riskimaandamise kulud tñusevad, esineb risk, et uue 
rahastusega kaasnevad suuremad kulud.

Øldised 
kinnisvara -
inve steering -
utega  seotud 
riskid

Kinnisvara kui varaklassiga kaasnevad mñned 
spetsiifilised riskid, nàiteks ehitusvigadest vñi 
puudulikust kinnisvarahooldusest tingitud riskid. 
Vaatamata pñhjalikule kontrollile ja korralikule 
hooldusele vñib esineda ettenàgematuid s÷ndmusi, 
nàiteks tehnos÷steemide rikkeid. Fondi 
kinnisvarainvesteeringute seas on mitu hoonet, millel on 
vanust ÷le 10 aasta ja mis seetñttu vñivad vajada 
plaanivàlist remonti vñi hoolduskulusid. Samuti vñib olla 
vaja teha hoonetesse investeeringuid selleks, et tàita 
rentnike muutuvaid vajadusi vñi regulatiivseid ja 
keskkonnanñudeid.

Tegevusaruanne Riskijuhtimine
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Finantskalender 2024

15. oktoober ÂOsaku puhasvààrtus septembri seisuga

7. november 

7. november 

15. november

ÂVñlakirjadele kohalduv intressimààr jàrgmiseks intressiperioodiks

Â Q3 2024. aasta vahearuanne (auditeerimata konsolideeritud)

ÂOsaku puhasvààrtus oktoobri seisuga

16. detsember ÂOsaku puhasvààrtus novembri seisuga

Tegevusaruanne Finantskalender 2024
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Ole kursis  Baltic Horizoniga
Saamaks  bòrsiteateid ning  uudiseid  Baltic Horizon Fondilt  tema  projektide , plaanide  ja muu kohta , 
registreeruge  aadressil  www.baltichorizon.com. Samuti  on teil vñimalik Baltic Horizon Fondi  jàlgida 
aadressil  www.baltichorizon.com ning  LinkedIn, Facebook, X ja YouTube keskkondades .



Fondivalitseja juhatuse liikmed Tarmo Karotam ja AuŘraStankeviĈienĒkinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab 2024. aasta 9 kuu 

l÷hendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuanne, mis on koostatud kooskñlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite ga, nagu 

need on Euroopa Liit vastu vñtnud, ñige ja ñiglase ÷levaate Fondi ja selle t÷tarettevñtete kui terviku varadest, kohustistest, omakapitalist, 

finantsseisundist, majandustulemusest ja rahavoogudest ning tegevusaruanne annab ñige ja ñiglase ÷levaate Fondi ja selle t÷tarettevñtete kui 

terviku arengust, majandustegevuse tulemustest ja finantsseisundist, samuti olulistest s÷ndmustest, mis leidsid aset 2024. aasta 9 kuu jooksul, ning 

nende mñjust l÷hendatud konsolideeritud raamatupidamise vahearuandele.

Juhatuse kinnitus

Tegevusaruanne Juhatuse kinnitus
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Konsolideeritud 
raamatupidamise 
aruanne


