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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 jªrelevalvet Eesti Finantsinspektsioon. 

 

Fond on tªhtajatu avalik fond, mille osakuid pakutakse 

avalikkusele Fondi tingimustes ja kehtivates »igusaktides 

sªtestatud korras. Fond on noteeritud nii Nasdaq Tallinna bºrsi 

fondide kui ka Nasdaq Stockholmi alternatiivsete 

investeerimisfondide nimekirjas. 

 

Baltic Horizon fond ¿hines 30. juunil 2016 Baltic Opportunity 

fondiga (Baltic Opportunity Fund, BOF). ¦hendavaks ettev»tteks 

oli Baltic Horizon fond, kes v»ttis ¿le BOF-i 5 

kinnisvarainvesteeringut ja investorid.  
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PíHIN ITAJAD 
 

 

 

Portf ell 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B¿roo 

 
 

K»rge kvaliteediga b¿rooportfell, 

mis sisaldab ¿he ja mitme 

rentnikuga hooneid Balti 

pealinnades. 

Keskne kaubandus 

 
 

Balti pealinnade vanalinnades v»i 

kesksetes ªripiirkondades asuvad 

ostukeskused. 

 

Piirkondlik kaubandus  

 
 

Elurajoonide toidukauplused, 

mille ankurrentnikeks on tugevad 

toiduketid. 

 

Vaba aeg 

 
 

Tallinna kesklinnas asuv kino, 

mille k»rval on Fondile kuuluv 

Postimaja ostukeskus. 

 

Portfelli vªªrtus 

327,4 mln  eurot  
2020: 340,0 mln eurot 

 

 

Tªitumuse mªªr 

92,1% 
2020: 94,3% 

 

Kaalutud keskmine 

aegumata rendiperiood  

3,3 aastat 
2020: 3,5 aastat 

 

 

Puhas renditulu  

17,0 mln eurot  
2020: 19,9 mln eurot 

  

 

 

Finantstulemused  

 

 
IFRS NAV (varade 

puhasvªªrtus) 

132,6 mln eurot  
2020: 136,3 mln eurot 

 

EPRA NRV (puhas 

taastamisvªªrtus) 

142,2 mln eurot  
2020: 146,2 mln eurot 

 

Vªljamaksed osaku  

kohta  

0,058 eurot  
2020: 0,067 eurot 

 

Genereeritud  neto 

rahavoog osaku kohta 

0,073 eurot  
2020: 0,100 eurot 

 
 

Laenu tagatuse suhtarv  

 

 

 

Keskmine laenukapitali kulukuse mªªr 

48,8
51,8%

57,3% 57,3%
60,5% 60,7%

2016 2017 2018 2019 2020 2021

1,8%
1,7%

2,4%
2,6% 2,6% 2,7%

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Tulu ja kasumi p»hinªitajad ¦hik 2021  2020 Muutus (%)  

Renditulu tuhat eurot 19 495 21 697 -10,1% 

Puhas renditulu tuhat eurot 17 004 19 934 -14,7% 

Puhta renditulu marginaal1 % 87,2 91,9 - 

Kinnisvarainvesteeringute ¿mberhindluse kahjum tuhat eurot -7 161 -25 245 -71,6% 

EBIT tuhat eurot 7 347  -8 025 191,6% 

EBIT-i marginaal2 % 37,7  -37,0   

Puhaskasum/-kahjum tuhat eurot 1 413  -13 541 110,4%  

Puhaskasumi/-kahjumi marginaal % 7,2  -62,4 -  

Kasum/kahjum osaku kohta euro 0,01  -0,12 108,3% 

Genereeritud neto rahavoog3 tuhat eurot  8 749  11 409 -23,3% 

Vªljamaksed osaku kohta4 eurot/osak  0,058   0,067  -13,4% 

Genereeritud neto rahavoog osaku kohta5 eurot/osak  0,073   0,100  -27,0% 

Bruto dividenditootlus6 % 5,4 5,8 - 

 

Finantsseisundi p»hinªitajad   ¦hik 31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)  

Varad kokku tuhat eurot 346 338  355 602  -2,6% 

Varade tootlus  % 0,4 -3,7 - 

Omakapital kokku  tuhat eurot 132 584  136 321  -2,7% 

Omakapitali suhe   % 38,3 38,3 - 

Omakapitali tootlus  % 1,1 -9,4 - 

Intressikandvad v»lakohustised  tuhat eurot 199 147  205 892  -3,3% 

Kohustised kokku  tuhat eurot 213 754  219 281  -2,5% 

Laenu tagatuse suhtarv   % 60,7  60,5  - 

Keskmine laenukapitali kulukuse mªªr   % 2,7 2,6  - 

Laenukapitali kaalutud keskmine tagasimaksetªhtaeg   aasta 1,5 2,1 - 

L¿hiajaliste kohustuste kattekordaja  kord 0,4 1,1 - 

Maksev»ime kordaja  kord 0,4 1,0 - 

Rahakordaja  kord 0,3 0,9 - 

Osaku puhasvªªrtus ð IFRS   euro 1,1082  1,1395  -2,7% 

 

Kinnisvarainvesteeringute portfelli p»hinªitajad ¦hik 31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)  

Portfelli »iglane vªªrtus tuhat eurot 327 359  339 992  -3,7% 

Kinnisvarainvesteeringud7 tk 15 16 -6,3% 

Renditav netopind m2 144 081 153 345 -6,0% 

Tªitumuse mªªr % 92,1 94,3  - 

Otsene tootlus % 5,0 5,8 - 

Esmane puhastootlus % 5,2 5,7 - 

Perioodi keskmine rendihind eurot/m 2 11,3 12,1 -6,6% 

Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood kuni 

l»pptªhtajani8 
aasta 3,3 3,5 -5,7% 

Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood kuni 

esimese katkestamise v»imaluseni 9 
aasta 2,2 2,5 -12.0% 
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Osaku p»hinªitajad ¦hik 31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)  

Ringluses olevate osakute arv osak 119 635 429 119 635 429 -  

Osaku sulgemishind euro  1,0690   1,1550  -7,4% 

Osaku sulgemishind Rootsi kroon  10,87   11,65  -6,7% 

Turukapitalisatsioon10 euro  127 519 749   138 357 617  -7,8% 

 

EPRA p»hinªitajad ¦hik 2021 2020 Muutus (%)  

EPRA kasum tuhat eurot 8 867 11 517 -23,0% 

EPRA kasum osaku kohta euro 0,07 0,10 -30,0% 

EPRA kulusuhe (sh otsesed vakantsusega seotud kulud) % 27,5 21,6 - 

EPRA kulusuhe (v.a otsesed vakantsusega seotud kulud) % 24,0 19,7 - 

     

EPRA p»hinªitajad ¦hik 31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)  

EPRA puhas taastamisvªªrtus (NRV) tuhat eurot 142 176 146 180 -2,7% 

EPRA puhas taastamisvªªrtus (NRV) osaku kohta euro 1,1884 1,2219 -2,7% 

EPRA puhas materiaalne p»hivara (NTA) tuhat eurot 142 176 146 180 -2,7% 

EPRA puhas materiaalne p»hivara (NTA) osaku kohta euro 1,1884 1,2219 -2,7% 

EPRA puhas v»»randamisvªªrtus (NDV) tuhat eurot 132 622 136 798 -3,1% 

EPRA puhas v»»randamisvªªrtus (NDV) osaku kohta euro 1,1086 1,1435 -3,1% 

EPRA esmane puhastootlus (NIY) % 6,1 6,8 - 

Korrigeeritud EPRA esmane puhastootlus (Topped-up NIY) % 6,2 6,8 - 

EPRA vakantsuse mªªr % 6,7 7,1 - 

 

1. Puhas renditulu protsendina kogu renditulust. 

2. EBIT (kasum v»i kahjum enne intresse ja tulumaksu) protsendina renditulust. 

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

ning millele on lisatud noteerimisega seotud kulud ja omandamisega seotud kulud. 

4. Vªljamaksed osakuomanikele Fondi 2020. ja 2021. aasta tulemuste eest. 

5. Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud keskmise osakute arvu kohta. 

6. Bruto dividenditootluse arvestuse aluseks on osaku sulgemishind bºrsil perioodi l»pu seisuga (2021: sulgemishind seisuga 

31. detsember 2021). 

7. Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 14 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringust ja Meraki arendusprojektist.  

8. Nªitaja arvestuse aluseks on rendilepingute aruandekuupªeva seisuga jªrelejªªnud rendiperiood, mida on kaalutud lepingute 

aastatuluga. 

9. Nªitaja arvestuse aluseks on rendilepingute aruandekuupªeva seisuga jªrelejªªnud rendiperiood kuni esimese v»imaliku 

katkestamise kuupªevani, mida on kaalutud lepingute aastatuluga. 

10. Nasdaq Tallinna and Nasdaq Stockholmi bºrsil noteeritud osakute viimase sulgemishinna ja arvu alusel.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ɓ MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021                                        Tegevusaruanne | P»hinªitajad 

 

6 

 
6 

 

 

 
 

 

Portfelli vªªrtus (miljonit eurot)

 

Investeerimisstrateegia  
Fondi p»hieesmªrk on teha otseinvesteeringuid Eestis, 

Lªtis ja Leedus, eelk»ige pealinnades Tallinnas, Riias ja 

Vilniuses paiknevasse ªrikinnisvarasse.  

 

Fond eelistab investeerida stabiilse rahavooga 

kaubandus-, b¿roo-, vaba aja ja logistikasegmendi 

kinnisvarasse, millele aktiivne valitsemine v»imaldab 

vªªrtust lisada ning millel on strateegiline asukoht, 

tugevad rentnikud v»i kvaliteetne rentnike struktuur ja 

pikaajalised rendilepingud. Kuni 20% Fondi varadest v»ib 

investeerida riskantsematesse projektidesse, nªiteks 

eelfinantseerimisega arendustesse ja arendamata 

maat¿kkidesse. 

 

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline laenude ja vara 

vªªrtuse suhe ehk laenu tagatuse suhtarv 55% tasemel. 

¦helgi ajahetkel ei tohi laenu tagatuse suhtarv ¿letada 

65% Fondi varade vªªrtusest.  

 

Fondi eesmªrk on kasvada, tehes investorite jaoks 

atraktiivseid investeeringuid, ja hajutada oma riske 

erinevate piirkondade, kinnisvarasegmentide, rentnike ja 

laenuandjate vahel.  

 

14 
kinnisvara-

investeeringut  
 

1 
arendusprojekt  

10 suurimat kinnisvarainvesteeringut  

 

1. Galerija Centrs 20,0% 

2. Europa ostukeskus 11,2% 

3. Postimaja 9,1% 

4. Upmalas Biroji b¿rookompleks 6,7% 

5. North Star 6,1% 

6. Duetto II 6,0% 

7. Vainodes 5,5% 

8. Duetto I 5,3% 

9. Lincona 5,2% 

10. LNK Centre 5,1% 

11. Muud 19,8% 

 

58 57 
91 93 86 71 

29 
52 

70 

143 
132 

128 
55 

80 

84 

123 
122 

129 

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tallinn 

Riia 

Vilnius 

100 miljonit eurot  

50 miljonit eurot  
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¦LEVAADE 2021. AASTAST 
 

2021. aasta I kvartal  

 

Kvartalivªljamaksed 

23. veebruaril 2021 tegi Fond investoritele vªljamakse 

kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku 

kohta). 

S&P kinnitas krediidireitingu  

12. aprillil 2021 kinnitas rahvusvaheline reitinguagentuur 

S&P Global Ratings pandeemiast hoolimata Fondile turu 

keskmise suurusega ettev»tete krediidireitingu MM3. 

Reitingu MM3 indikatiivne vaste S&P ¿lemaailmsel 

reitinguskaalal on BB+/BB. S&P Global Ratingsi anal¿¿si 

kªsitlev tªielik aruanne on avaldatud S&P Global Ratingsi 

veebilehel. 

 

Domus PRO sai pªikesepaneelid 

2021. aasta I kvartali l»pus paigaldas Fond Domus PRO 

kompleksile pªikeseelektrijaama. Fondi jaoks on projekt 

jªtkusuutlikkuse seisukohalt ªªrmiselt tªhtis ð 

pªikeseelektrijaam peaks sªªstma keskkonda ja 

vªhendama Fondi tegevuse kliimam»ju.  

 

 

 

 

2021. aasta II kvartal 

 

Kvartalivªljamaksed 

18. mail 2021 tegi Fond osakuomanikele vªljamakse 

kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku 

kohta). 

 

BH Meraki UAB ¿lemªrgitud v»lakirjaemissioon 

12. mail 2021 viis BH Meraki UAB l»pule 18-kuuliste 

tagatud v»lakirjade ¿lemªrgitud suunatud pakkumise 

summas 4,0 miljonit eurot. V»lakirjad kannavad 

fikseeritud 5,0% mªªraga intressi, mida makstakse kaks 

korda aastas. Investorid mªrkisid v»lakirju summas 11,15 

miljonit eurot ehk plaanitud emissioonimaht mªrgiti 

2,78-kordselt ¿le. V»lakirjaemissioonist laekuvaid 

vahendeid kasutatakse Meraki b¿roohoone ehituse 

rahastamiseks. V»lakirjade kogumaht emiteeritakse 

projekti finantseerimis- ja investeerimistegevuse 

rahavoogude ¿hitamiseks mitmes osas. 

 

Osakuomanike korraline ¿ldkoosolek 

Fondi osakuomanike korraline ¿ldkoosolek toimus 

Tallinnas (Eesti) 1. juunil 2021. Fondijuht Tarmo Karotam 

andis ¿levaate Baltic Horizon fondi 2020. aasta 

auditeeritud majandusaasta aruandest. 
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2021. aasta III kvartal 

 

Kvartalivªljamaksed 

16. augustil 2021 tegi Fond osakuomanikele vªljamakse 

kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku 

kohta). 

 

EPRA kuldauhind  

Baltic Horizon fond pªlvis Euroopa kinnisvarasektori 

ettev»tjate liidu EPRA 2021. aasta virtuaalsel 

aastakonverentsil teist aastat jªrjest prestiiĤse 

tunnustuse. Fondile anti kuldauhind EPRA hea tava 

soovituslike juhiste rakendamise eest. Tegemist on 

¿ldtunnustatud kinnisvarasektori standarditega, mis 

n»uavad finantsaruandluses suurimat lªbipaistvust, 

v»rreldavust ja n»uetele vastavust. Auhindade 

mªªramiseks hindas EPRA 181 Euroopa bºrsil noteeritud 

kinnisvaraettev»tte raamatupidamise aruandeid. 

 

Pangalaenude pikendamine  

19. juulil 2021 pikendas Fond 2,1 miljoni euro suurust SKY 

ostukeskuse finantseerimiseks v»etud pangalaenu. 

Lepingu jªrgi on laenu tagasimaksetªhtpªev 31. jaanuar 

2022. 

 

Kinnisvara haldamine  

1. septembrist 2021 on Baltic Horizon fondi partneriteks 

CBRE Baltics ja Censeo. Partnerid pakuvad 

kinnisvarahaldus-, rendi- ja raamatupidamisteenuseid 

Fondi kogu portfellile. Censeo osutab teenuseid Leedu 

ªrikeskustele (Duettole ja North Starile) ning Domus PRO 

ostukeskusele ja b¿rookompleksile, CBRE Baltics aga 

¿lejªªnud portfellile. 

 

 

 

 

 

 

2021. aasta IV kvartal 

 

Kvartalivªljamaksed 

16. novembril 2021 tegi Fond osakuomanikele vªljamakse 

kogusummas 2,03 miljonit eurot (0,017 eurot osaku 

kohta). 

 

G4S-i peahoone v»»randamine 

8. novembril 2021 s»lmis Baltic Horizon fond 

asja»iguslepingu ettev»ttega HITS Investments O¦, et 

m¿¿a maha maat¿kk aadressil Paldiski mnt 80 (Tallinn) 

koos sellel asuva G4S-i peahoonega. M¿¿gihind oli 15,35 

miljonit eurot (ei sisalda kªibemaksu), mis on 

ligilªhedane vara k»ige hilisemale hindamistulemusele. 

¦le 5-aastase hoidmisperioodi sisemine tulumªªr oli 

ligikaudu 11,2% ning omakapitali kordaja (equity multiple) 

1,7. M¿¿giotsus tehti selleks, et vªltida k»rget 

vªljarentimise riski ja kapitalikulu, mis hoone 

energiat»hususe t»stmisega oleks kaasnenud. Tehingust 

saadud vahendeid kasutatakse Fondi Balti portfelli uute 

ja energiasªªstlikumate investeeringute soetamiseks. 

 

Baltic Horizon fondi Meraki SPV v»lakirjad 

15. novembril 2021 v»ttis Nasdaq Vilniuse bºrs BH Meraki 

UAB emiteeritud v»lakirjad kauplemisele Nasdaq Balti 

bºrsi First North turule. V»lakirjaemissiooni maht on 4 

miljonit eurot. V»lakirjade nominaalvªªrtus on 100 eurot, 

intressimªªr 5% aastas ning intressi makstakse vªlja kaks 

korda aastas. 

 

Kuus hoonet said BREEAM-i sertifik aadi 

Baltic Horizon soovis 2021. aasta l»puks sertifitseerida 

k»ik oma tegutsevad b¿roohooned vastavalt BREEAM-i 

kasutuses oleva hoone keskkonna hindamise standardile. 

2021. aastal anti North Starile, Domus PRO 

ostukeskusele, Upmalas Biroji b¿rookompleksile, LNK 

Centreõile ja Vainodes I-le BREEAM-i keskkonnasertifikaat 

hinnanguga ăvªga heaò ja Linconale hinnanguga ăheaò. 

K»igil b¿roohoonetel on n¿¿d BREEAM-i sertifikaat. 
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FONDIJUHI P¥¥RDUMINE 
 

 

Lªhimineviku mªrkimisvªªrne ebakindlus on olnud meile 

k»igile suureks vªljakutseks. COVID-19 on paaril viimasel 

aastal oluliselt m»jutanud reisimist ja kesklinnas asuvat 

ªrikinnisvara ð hotelle, kaubanduskeskusi ja m»nev»rra 

ka b¿roosid, sest inimesed on olnud sunnitud kesklinnast 

eemale hoidma, et vªhem edasi-tagasi s»ita ja suhelda 

ning selle asemel kodus tººtada, ostelda ja meelt 

lahutada. Paljudel on olnud raske toime tulla  

piirangutega, mis on pikka aega takistanud igatsetud 

ligipªªsu muuseumitesse, restoranidesse, teatritesse ja 

kauplustesse. On hea meel t»deta, et tªnaseks on 

kaupluste, kinode ja restoranide k¿lastuspiirangud ka 

Balti riikides l»puks t¿histatud. 

 

V»ime t»mmata mitmeid paralleelele 1918. aasta 

Hispaania gripiga, mis pªrast nelja viiruslainet ja kaht 

aastat muutus tavaliseks hooajaliseks gripiks. Sama peaks 

juhtuma ka COVID-19-ga ja loodetavasti ei ole vaja 

varasemast ebakindlusest tingitud liikumispiiranguid 

tulevikus enam kehtestada. See kogemus on inimesi ja 

¿hiskonda tugevamaks muutnud ja parandanud meie 

k»igi oskust ootamatustega toime tulla.  

Balti majandused on vªikesed ja avatud ning ettev»tted 

on olnud sunnitud pidevalt uue keskkonnaga edukalt 

kohanema. Praegusel ajal vªªrtustatakse paindlikku tººd 

ja kogemusp»hist, erinevate kanalite kaudu pakutavat 

ostuelamust, millele jªªb kindel roll ka tulevikus. 

 

Piirangutest taastumine  

2021. aastal olid Fondi enim m»jutatud 

kinnisvarainvesteeringud Galerija Centrs ja Europa, kus 

pool aastat kehtinud liikumispiirangud ja seejªrel tehtud 

allahindlused vªhendasid puhast renditulu 2019. aastaga 

v»rreldes 60-70%. ¦lejªªnud portfelli tulemused olid aga 

positiivsed ja Fondi puhtaks ªrituluks kujunes 2021. aastal 

17,0 miljonit eurot, mida on 15% vªhem kui 2020. aastal. 

Mis puudutab investoritele tehtud vªljamakseid, siis 

Fondi genereeritud rahavoog oli 7,3 senti osaku kohta, 

millest 5,8 senti maksti aasta eest investoritele 

kvartaalsete maksetena vªlja. Mul on hea meel mªrkida, 

et liikumispiirangutele vaatamata on Fond olnud ¿ks 

parimatest dividendimaksjatest Nasdaq Balti bºrsil. 

Lisaks peaks vªhemalt pool Fondi kaotatud tuludest 

2022. aastal taastuma. 
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Hea meel on ka selle ¿le, et ajal, mil ostu- ja 

meelelahutuskeskused olid suletud,  tººtasid meie 

varahaldusmeeskonnad ja arhitektid vªsimatult Fondi 

kolme suurima kinnisvarainvesteeringu (Europa, Galerija 

Centrsi ja Postimaja/CC Plaza) uue kontseptsiooni kallal. 

Pªrast enam kui aastapikkust pingelist tººd ebakindlas 

keskkonnas, mis on m»jutanud nii rentnikke kui ka 

ehitusettev»tteid, jªlgime p»nevusega Europa 

rekonstrueerimisprojekti esimesi tulemusi ja ostukeskuse 

uute rentnike saabumist. Toiduala Dialogai ja muude 

renoveeritud pindade avamine v»imaldab luua Vilniuse 

keskse ªripiirkonna kontoritººtajatele suurepªrase 

vªªrtuspakkumise. Valmistume ka Meraki esimese 

b¿rootorni avamiseks 2022. aasta II kvartalis. Soovime 

seal pakkuda erinevaid paindlikke pinnalahendusi, mis 

sobiksid nii suurtele kui ka vªikestele rentnikele. Teised 

eelseisvad kontseptsiooniuuendused (Galerija Centrs), 

laiendused (CC Plaza ja Postimaja) ja v»imalikud 

omandamistehingud, mis n»uavad meie meeskonnalt ja 

partneritelt suurt p¿hendumust, peaksid v»imaldama 

Fondil oma portfelli vªªrtust ja s¿nergiat maksimaalselt 

suurendada. 

 

S»da Ukrainas 

Ajal, mil ma teile oma pººrdumist kirjutan, on Ukrainas 

puhkenud s»da, mis lisab keskkonda jªrgnevateks 

perioodideks hoopis teistlaadi ebakindlust. Praegu nªib 

olevat selge see, et Euroopa katkestab varasemad suhted 

Venemaaga pikemaks ajaks ja NATO on kindlameelselt 

valmis kaitsma oma liitlasi ja iga tolli oma territooriumist. 

 

Samal ajal p»geneb Ukrainast s»ja t»ttu miljoneid inimesi 

ja hinnanguliselt sadu tuhandeid ukrainlasi v»etakse 

teadmata ajaks vastu ka Balti kogukondadesse. Kuigi Balti 

riikidel on vªga vªhe otseseid majandussuhteid 

Venemaaga, m»jutab kriis t»enªoliselt energiahindasid, 

sest ilma Venemaata saab n»udluse k¿ll katta, aga seda 

tuleb teha kallimate alternatiivide abil. Ehitussektorit 

m»jutab kriis t»enªoliselt samuti, sest paljusid 

ehitusmaterjale, mida hangiti Venemaalt ja Valgevenest, 

tuleb n¿¿d importida mujalt vªhemalt seni, kuni terav 

konflikt kestab. Selle tulemusena kerkib Balti riikide 

eelseisvate perioodide inflatsioon ilmselt kahekohaliseks. 

Samas kinnisvarainvesteeringute vªªrtused on minevikus 

inflatsioonile hªsti vastu pannud, eriti keskpikas ja pikas 

perspektiivis. 

Praeguse seisuga ei ole s»da Fondi portfellile veel mingit 

mªrgatavat m»ju avaldanud. Me jªtkame oma tavapªrast 

tººd: s»lmime uusi rendilepinguid oma ostukeskustes, 

pikendame b¿roopindade rendilepinguid, indekseerime 

rendihindu ja uuendame laenulepinguid. Baltic Horizoni 

juhatuse ja kogu meeskonna nimel kinnitan, et me teeme 

k»ik endast oleneva, et muutunud oludega edukalt 

kohaneda ja saavutada parimaid v»imalikke portfelli 

tulemusi vaatamata sellele, et ¿mbritsev keskkond on 

erakordselt ebakindel. 

Tarmo Karotam  

Baltic Horizon fondi fondijuht 

18. mªrtsil 2022 
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COVID-19 
 

COVID-19 ð arengud ja meie tegevus  

2020. aasta alguses hakkas maailmas levima uus 

koroonaviirus (COVID-19), mis on oluliselt m»jutanud 

erinevate riikide, sh Balti riikide, ettev»tteid ja majandust. 

Viiruse levik on muutnud oluliselt Fondi 

tegevuskeskkonda ja avaldanud negatiivset m»ju Fondi 

2020. ja 2021. aasta majandustulemustele. 

 

2020. aasta l»pus algas Balti riikides teine piirangute 

periood, mil valitsused kehtestasid elanikele ja 

ettev»tetele koroonaviiruse leviku t»kestamiseks rangeid 

kitsendusi. Ostukeskused pandi m»neks ajaks kinni. 

Avatuks jªid vaid esmavajalikud m¿¿gikohad 

(toidukauplused ja apteegid).  

 

2021. aasta suvel leevendasid k»ik Balti riigid COVID-19 

piiranguid, sest viirusesse nakatumine langes ja olukord 

stabiliseerus. 2021. aasta l»pus ja 2022. aasta alguses, mil 

omikronist sai valdav t¿vi, hakkas aga nakatumiste arv 

k»igis kolmes riigis jªlle kiiresti t»usma. Nakatumiste arvu 

t»usu t»ttu otsustas Lªti valitsus kehtestada uuesti 

liikumispiirangud, mis kehtisid 21. oktoobrist 15. 

novembrini. Teised Balti riigid rakendasid k¿ll piiravaid 

meetmeid, kuid tªielikke liikumispiiranguid ei 

kehtestanud.  Kuigi omikront¿vi suurendas oluliselt 

koroonaviirusesse nakatumiste arvu, ei t»usnud haiglasse 

sattunute ja surmade arv sama drastiliselt, sest 

omikront¿vi ei ole nii ohtlik kui varasemad t¿ved. Selle 

aruande koostamise ajal on Leedu hakanud juba 

koroonaviirusega seotud piiranguid leevendama. Teised 

riigid peaksid varsti seda sama tegema. 

 

Fondi 2021. aasta majandustulemusi m»jutas jªtkuvalt 

pandeemia, sest raskustesse sattunud 

kaubanduspindade rentnikele tehti soodustusi ja seda 

eelk»ige novembris Lªtis kehtestatud viimaste 

liikumispiirangute ajal. Hªsti hajutatud portfell peaks aga 

v»imaldama Fondil COVID-19 m»ju piirata ja jªrgmisel 

aastal taas korralikke konsolideeritud p»hitegevuse 

tulemusi saavutada, sest kesksetes piirkondades asuv 

jaesektor peaks taastuma. Iga kord, kui ranged piirangud 

Balti riikides on t¿histatud, on Fondi p»hitegevuse 

tulemused olulisel mªªral taastunud. 

 

Fondivalitseja Northern Horizon Capital AS on v»tnud 

kasutusele konkreetseid meetmeid, et hallata 

pandeemiast tingitud riske ja kaitsta Fondi investorite 

vara pikaajalist vªªrtust.  

Fondivalitseja eesmªrk on optimeerida tegevuskulusid ja 

suhelda aktiivselt rentnikega, et tagada rendimaksete 

pikaajaline laekumine.  

 

Oma finantsseisundi tugevdamiseks on Fond otsustanud 

jªtta ligi 6,1 miljoni euro ulatuses jaotusk»lblikku 

rahavoogu ajutiselt vªlja maksmata. Juhtkond jªlgib 

tªhelepanelikult pandeemia majandusm»ju ja hindab 

tulevasi vªljamaksetasemeid jªrgnevate perioodide 

majandustulemuste alusel ¿mber. Reserv kavatsetakse 

tulevikus vªlja maksta. 

 

Jªrgnev loetelu annab ¿levaate meetmetest, mida on 

muu hulgas rakendatud riskide maandamiseks ning 

Fondi ja selle investorite pikaajaliste huvide kaitseks. 

 

Juhtkonna rakendatud meetmed  

- Me suhtleme aktiivselt oma rentnike ja 

kinnisvarahalduritega, kes teavitavad meid 

korrapªraselt meetmetest, mida nad kasutavad, et 

tagada oma tegevuse jªtkuvus. Me saame 

regulaarselt teavet rentnike tegevuse ja COVID-19 

seotud probleemide kohta. 

- Meil on piisav likviidsuspuhver (raha ja raha 

ekvivalendid), et tªita oma finantskohustusi ka 

halvima stsenaariumi puhul 2022. aastal. 

- Me teeme pidevalt v»lakohustiste eritingimuste 

stressiteste, et saaksime »igel ajal rakendada 

vajalikke meetmeid. 

- Fondivalitseja on rakendanud tªiendavaid 

meetmeid, et kaitsta Fondi v»tmeisikuid ja tagada 

tegevuse jªtkuvus: k»ik tººtajad teevad kaugtººd, 

k»ik ªrireisid on peatatud ning tººtajate 

asenduskava on ¿le vaadatud ja uuendatud. 

- Me tªidame k»iki ohutus- ja tervishoiun»udeid, et 

pakkuda turvalist ostukogemust ja ohutut 

tººkeskkonda b¿roosegmendi klientidele. 

- COVID-19 leviku t»kestamiseks astutud sammude 

tulemusena said Baltic Horizoni Vilniuses asuv 

Europa ja Riias asuv Galerija Centrs ostukeskuste 

COVID-19 sertifitseerimisprogrammi turvalise 

ostukoha (SAFE RetailDestinationÊ) sertifikaadi. 
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COVID-19 ð m»ju majandusele 

COVID-19 levik avaldas maailma majandusele algul 

mªrkimisvªªrset m»ju ning ka Euroopa riikide SKP k»ikus 

2020. aastal suures ulatuses. 2021. aastal enamiku EL-i 

riikide majandus aga taastus. Balti riikide majandused on 

olnud vastupidavuse ja taastumise poolest esirinnas. 

Teiste EL-i riikidega v»rreldes oli nende esialgne SKP 

langus vªike ja 2021. aasta kasv vªga hoogne. 

 

2021. aasta III kvartalis kasvas EL-i SKP 2,2%. Samas 

Eurostati esialgse kiirhinnangu kohaselt kasvas EL-i 

hooajaliselt korrigeeritud SKP 2021. aasta IV kvartalis 

eelneva kvartaliga v»rreldes vaid 0,4%. Balti riikide 

v»rdluses kasvas 2021. aasta III kvartalis enim Eesti SKP 

(+0,7% eelneva kvartaliga v»rreldes), Eestile jªi pisut alla 

Lªti (+0,6%). Leedu SKP kasv jªi aga tagasihoidlikuks. 

Esialgsete andmete kohaselt kasvas Leedu SKP IV 

kvartalis 0,5%, Eesti SKP 1,8% ja Lªti SKP kasv jªi 

stabiilseks. Balti riikide SKP kasv oli kogu aasta jooksul 

enamikust EL-i riikidest kiirem.  

 

Balti riikide majandused peaksid olema ka pandeemia 

jªrel ¿hed kiiremini kasvavad majandused EL-is. 

Piirangute t¿histamise jªrel toimunud majanduse ja 

tarbimise hoogne elavnemine nªitab, et Balti riigid 

suudavad pandeemiast tingitud majanduslangusest 

kiiresti taastuda. 

 

 

 

 

 

 

 

 

COVID-19 ð leevendusmeetmed   

Fond on rakendanud mitmeid meetmeid, mille eesmªrk 

on leevendada rahalisi raskusi, mis on tabanud k»ige 

haavatavamaid rentnikke, kelle tegevusele viirusepuhang 

ja liikumispiirangud on k»ige t»sisemat m»ju avaldanud. 

Fond on n»ustunud nende puhul rendi tasumist 90 pªeva 

edasi l¿kkama ja loobunud hilinemisega seotud 

trahvidest ja intressidest. 

 

Fond on pidanud valdavalt kaubandussegmendi 

rentnikega lªbirªªkimisi karantiini- ja selle jªrgse perioodi 

rendimaksete vªhendamise ja t¿histamise ¿le. Tehtud 

soodustused avaldasid Fondi 2021. aasta tulemustele 

negatiivset m»ju. Suurem osa soodustustest tehti 

kesksete ªripiirkondade rentnikele, kelle kªive oli 

piirangute perioodil vªike. Iga allahindluse taotlus 

vaadati lªbi eraldi, et leida k»igile osalistele sobiv 

lahendus.  

 

Tªnu rakendatud leevendusmeetmetele »nnestus 2021. 

aastal rentnikke hoida ning n»uded rentnike vastu ja 

ªritegevuse rahavoog p¿sisid heal tasemel. Soodustusi 

v»imaldati eelk»ige 2021. aasta jaanuarist maini ja 

novembrist detsembrini. Kaupluste ja teiste ªride 

taasavamise tulemusena perioodil juuni-oktoober 2021 

rentnikele tehtud soodustuste maht vªhenes 

mªrkimisvªªrselt ja Fondi p»hitegevuse tulemused 

paranesid. Galerija Centrsi rentnikele tehtud soodustusi 

on osaliselt kompenseerinud Lªti valitsuselt saadud 

toetus summas 0,4 miljoni eurot. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I kv II kv 

Eesti 

Lªti 

Leedu 

13. mªrts 

Esimese 

piirangute 

perioodi algus 

 
13. mªrts 

Esimese 

piirangute 

perioodi algus 

 
16. mªrts 

Esimese 

piirangute 

perioodi algus 

 

17. mai 

Esimese 

piirangute 

perioodi l»pp 

 
9. juuni  

Esimese 

piirangute 

perioodi l»pp 

 
16. juuni 

Esimese 

piirangute 

perioodi l»pp 

 

9. november  

Teise piirangute 

perioodi algus 

 

7. november  

Teise piirangute 

perioodi algus 

 

2020 2021 

11. mªrts 

Teise 

piirangute 

perioodi algus 

 

1. juuli 

Teise 

piirangute 

perioodi l»pp 

 

21. oktoober/  

15. november  

Kolmanda piirangute 

perioodi algus/l»pp 

 

7. aprill  

Teise piirangute 

perioodi 

piirangute 

leevendamine 

 

3. mai 

Teise piirangute 

perioodi  

piirangute 

leevendamine 

 

III kv IV kv I kv II kv III / IV kv  
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Portfelli vªªrtus 

327,4 mln 

eurot  

Kinnisvara-

investeeringuid 

15 

Otsene tootlus 

5,0% 

Tªitumuse mªªr 

92,1% 
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KINNISVARA ARUANNE 
 

 

 

Portfelli ja turu ¿levaade 
 

Baltic Horizon fondi mitmekesisesse kinnisvaraportfelli 

kuulub 14 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteeringut ja 

¿ks l»petamata kinnisvarainvesteering, millele otsitakse 

hetkel ankurrentnikku. K»ik investeeringud asuvad Balti 

riikide pealinnades. Fond usub, et on kujundanud tugeva 

investeeringute portfelli, kuhu kuuluvad kvaliteetsed 

kaubandus- ja b¿roohooned, millel on tuntud 

pikaajalised rentnikud, sh kohaliku kaubandusturu liidrid, 

valitsusasutused ja juhtivate rahvusvaheliste ettev»tete 

Balti peakorterid v»i tugiteenuste keskused. 

 

2021. aasta IV kvartalis ¿letasid ostukeskuste kªive ja 

k¿lastatavus 2020. aasta IV kvartali vastavaid nªitajaid. 

Erandiks olid vaid Lªti ostukeskused, mille kªibe ja 

k¿lastatavuse paranemist takistasid novembris ranged 

liikumispiirangud. Ostukeskuste tªielik taastumine 

pandeemiaeelsete tasemeteni v»tab veel aega. 

M¿¿ginumbrite ja k¿lastatavuse kasv peaks aga jªtkuma, 

sest 2022. aasta algusest on hakatud piiranguid 

t¿histama. Ajutised piirangud ei tohiks vªhendada 

inimeste kindlustunnet ja soovi suuremaid ostukeskusi 

k¿lastada ja sealt kaupa osta. Selle aruande 

avalikustamise ajaks on ligikaudu 69% Leedu ja Lªti 

elanikkonnast tªielikult COVID-19 vastu vaktsineeritud. 

Eestis on vaktsineerituse mªªr ligikaudu 63%. Euroopas 

on tªielikult vaktsineeritud 64% elanikkonnast. 
 

CC Plaza kino oli COVID-19 piirangute t»ttu mªrtsist mai 

l»puni ajutiselt suletud. Samuti oli kino suletud 

detsembris, kui seal toimusid vªiksemahulised 

ehitustººd. N¿¿d on kino jªlle valmis tervitama oma 

fªnne, kes saavad seal nautida nii ªsja linastunud kui ka 

2022. aasta jooksul kavva lisatavaid menufilme. 

 

Kuigi koroonaviirusega seotud piirangud m»jutasid Balti 

riikide ostukeskusi ja suurendasid e-kaubandust, tuleb 

arvestada, et jaekaubandust m»jutavad tegurid ja 

trendid on USA-s, Kanadas, Aasias ja P»hjamaades, sh 

Balti riikides, erinevad. Balti riikides on nªiteks oluliselt 

vªhem USA-le omaseid keskmise suurusega avaraid 

ostukeskusi, mis on keskendunud suure kªibe abil soodsa 

hinnaklassi toodete pakkumisele. Neid on pandeemia 

k»ige rohkem m»jutanud ja m»ned neist on oma uksed 

igaveseks sulgenud. Balti riikide ostukeskused on 

enamasti piirkondlikud t»mbekeskused v»i asuvad 

vanalinna lªhedal linnas¿dames.   

 

On ka vªikseid elurajoonides paiknevaid supermarketeid, 

mis on tulnud koroonakriisis vªga hªsti toime. Fond 

keskendub oma keskustes tuntud esinduskauplustele, 

pakiautomaatidele, paki kªttesaamispunktidele ja 

muudele teenustele, mis on klientidele meelepªrased. 
 

Fondi juhtkond ja m¿¿gimeeskonnad on juba mitu aastat 

ette valmistanud kontseptsioonimuutust. Arhitektid ja 

projekteerijad on uue kontseptsiooni kallal hoolega 

vaeva nªinud ja kuna ehitusload on olemas, saame 2022. 

aastal hakata oma ideid ellu viima. Oleme kaasanud 

Europa ja Postimaja jaoks k»ige uuendusmeelsemad 

sisekujundajad ning soovime uuele kontseptsioonile ja 

uuele rentnike koosseisule ¿le minna perioodil 2021ð

2023. Kontseptsioonimuutusi tººtatakse vªlja ka Galerija 

Centrsi jaoks ja peagi esitleme neid ka avalikkusele. 

Loodame, et see v»imaldab meil suurendada nende 

keskuste puhast ªritulu pikaajalises perspektiivis 

kriisieelse tasemega v»rreldes 25%. Kontseptsiooni-

muutused on juba ellu viidud Europa ostukeskuses, kus 

2022. aasta jaanuaris avatud toiduala Dialogai on 

kohalike kontoritººtajate seas suurt huvi ªratanud. 

   

Koroonapandeemia ajal lªksid paljud Balti riikide 

b¿roosegmendi rentnikud ¿le kaugtººle, kui tºº iseloom 

seda v»imaldas. K¿sitlused aga nªitavad, et tººtajad 

soovivad pªrast karantiini taas kontorisse naasta, sest 

sotsiaalset suhtlust ja vahetut koostººd vªªrtustatakse 

endiselt. Kontoritºº on tulevikus suure t»enªosusega 

paindlikum ja rentnikud hindavad pidevalt oma vajadusi 

¿mber. V»imalus rendipinda vastavalt vajadusele 

suurendada v»i vªhendada muutub ¿ha olulisemaks. 

¦ha tªhtsamaks muutuvad ka paindlik tººaeg ning 

vahelduv meeskonna- ja kaugtºº, kui tºº iseloom seda 

v»imaldab. Fondi b¿roosegmendile on pandeemia vªga 

vªikest m»ju avaldanud. Seda eeskªtt tªnu fikseeritud 

rendilepingutele, aga ka rentnike tººtajate soovile pªrast 

pandeemiat kontoritesse naasta. 
 

Kokkuv»ttes v»ib ºelda, et Balti riikides COVID-19 t»ttu 

kehtestatud piirangud m»jutasid peamiselt Fondi 

kesklinnas asuvaid ostu- ja meelelahutuskeskusi. Keskses 

ªripiirkonnas asuvate kinnisvarainvesteeringute 

(Postimaja, Europa ja Galerija Centrsi) renditulu 

moodustas 20,5% Fondi portfelli 2021. aasta puhtast 

ªritulust.   
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Arendused 
 

 

 

Meraki  
 

2018. aastal omandas Fond Domus PRO 

kompleksi k»rval asuva 0,87 hektari suuruse 

maat¿ki Domus PRO kompleksi edasiseks 

laiendamiseks Vilniuses (Leedu). Ehitusluba 

v»imaldab ehitada ligikaudu 15 800 

ruutmeetrit renditavat b¿roopinda ning 

parkimismaja. Esimene torn peaks valmima 

2022. aasta II kvartalis ja teine 2023. aastal. 

Seisuga 31. detsember 2021 moodustasid 

Meraki arenduskulud 13,7 miljonit eurot. 

Arenduse eeldatav kogumaksumus on 32,7 

miljonit eurot. 

 

2021. aasta l»pus oli ¿he torni renditavast 

netopinnast ligi 13,5% vªlja renditud 3 

kohalikule rentnikule. 2021. aasta 

detsembris s»lmis Fond IT-ettev»ttega 

433,53 ruutmeetrise pinna rendilepingu. 

Fondi juhtkond tººtab vªlja kontorihotelli 

kontseptsiooni, et rahuldada vªikerentnike 

suurt n»udlust vªiksemate pindade ja 

¿ldkasutatavate alade jªrele. Esimeste 

pindade kohandamine rentnike vajadustele 

algas 2022. aasta alguses. 

 

 

 

 

 

 

 

15 800 m2 
Renditavat netopinda  

 

II kv 2022 
Valmib esimene torn  
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    Europa 

 
2020. aasta l»pus algatas Fondi juhtkond 

Europa ostukeskuse uuendusprojekti 

eesmªrgiga v»tta kasutusele uus 

kontseptsioon, mis vastaks kasvava keskse 

ªripiirkonna ja klientide koroonapandeemia 

jªrgsetele vajadustele (tasuta tººalad, 

toitlustus jm).  

 

2021. aasta septembris alanud 

rekonstrueerimist teostati kahes jªrgus. 

Esimene jªrk l»petati 24. jaanuaril 2022, kui 

avati tªielikult vªljarenditud toiduala 

Dialogai (900 ruutmeetrit). Teine jªrk l»petati 

osaliselt 2021. aastal ja ¿lejªªnud tººd 

l»petatakse 2022. aasta alguses. I korruse 

liikumisalade sisetººd on juba l»petatud, 

kuid kaupluste fassaadid ning amfiteater, 

pagarikoda ja vertikaalsed ¿hendused ning 

II ja III korruse p»randad valmivad 2022. 

aasta II kvartalis.   

 

Kuna tººde esialgset ulatust on 

suurendatud, on projekti investeeringute 

maht t»usnud ligikaudu 6,0 miljoni euroni. 

Sellest summast 2,1 miljonit eurot 

moodustab toiduala investeering.  

 

 

6,0 mln eurot  
Investeering kokku   
 

 

II kv 2022 
Rekonstrueerimise l»pp 
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Postimaja  

 

2020. aasta I kvartalis alustati Postimaja ja CC 

Plaza ¿hendamise I jªrgu l»pliku 

projekteerimis- ja ehitusprojektiga. Tallinna 

linnalt on saadud ehitusluba maa-aluse 

parkla ¿hendamiseks. L»plik ehitusluba kahe 

hoone ¿hendamiseks saadi 2021. aasta 

jaanuaris.  

 

Rekonstrueerimisprojekti I jªrk - Reval Caf® 

terrassi ehitus ð on ¿ldisest projektist 

eraldatud ja juba alanud. Terrass peaks 

uksed avama 2022. aasta II kvartalis ja 

investeeringud peaksid ulatuma 0,2 miljoni 

euroni. II jªrgu ajakava ja investeeringute 

maht peaksid selguma 2022. aasta I 

kvartalis. Fond osaleb aktiivselt ka Tallinna 

linnavalitsuse aruteludel, mis on seotud uue 

trammipeatuse loomisega Postimaja 

ostukeskuse ette. 

 

 

 

 

 

 

I kv 2021 
Ehitusluba 

 

II kv 2022 
Terrassi avamine 
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Kinnisvarainvesteeringute tulemused  
 

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus segmentide 

vahel seisuga 31. detsember 2021 

 
Fondi portfell on mitmekesine. Sinna kuuluvad b¿roo-, 

vaba aja ja kaubandushooned. 2021. aasta l»pus jagunes 

varade portfell segmentide vahel jªrgmiselt: 49,8% 

kaubandus, 45,8% b¿roo ja 4,4% vaba aeg. Ehkki 

b¿roosegmendi osakaal Fondi portfellis oli vaid 45,8%, 

moodustas selle puhas renditulu 63,0% Fondi 2021. aasta 

IV kvartali puhtast renditulust. 2021. aasta l»pus langes 

b¿roosegmendi ja Eesti osakaal Fondi portfellis G4S-i 

peahoone v»»randamise t»ttu. 

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus riikide vahel  

seisuga 31. detsember 2021 

 
Riikide v»rdluses 2021. aastal Leedu osakaal Fondi portfellis 

suurenes Meraki jªtkuvate arendustººde t»ttu ja Eesti 

osakaal vªhenes G4S-i peahoone v»»randamise t»ttu. 

2021. aasta l»pus jagunes Fondi varade portfell riikide 

vahel jªrgmiselt: Leedu 39,4%, Lªti 39,0% ja Eesti 21,6%. 

Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli vanuseline 

jaotus seisuga 31. detsember 2021 

 
Eespool esitatud diagrammil on Fondi 

kinnisvarainvesteeringute vanus ehitamise v»i viimase 

p»hjaliku renoveerimise ajast alates. Juhtkond kavandab 

uusi arendusprojekte ja plaanib Fondi portfelli keskmist 

vanust tulevikus vªhendada. 

 

Fondi t¿tarettev»tete renditulu kontsentratsioon 

seisuga 31. detsember 2021 

 

Fondil on mitmekesine rentnike baas. Fondi portfelli 

kuulub ligikaudu 230 rentnikku. Jªrgnev diagramm nªitab 

Fondi renditulu kontsentratsiooni 10 suurima rentniku 

l»ikes. Osatªhtsuselt k»ige suurem rentnik on Rimi Baltic, 

kellelt laekuv renditulu moodustab 9,9% Fondi 

annualiseeritud (aastaseks ¿mber arvestatud) renditulust. 

Nagu on tªpsemalt kirjeldatud riskijuhtimise peat¿kis, 

maandab Fond krediidiriski olemasoleva rentnike baasi 

k»rge kvaliteedi abil. 

 

 

Kaubandus

49,8%

B¿roo

45,8%

Vaba aeg

4,4%

Eesti

21,6%

Lªti

39,0%

Leedu

39,4%

0-5 aastat

27%

5-10 aastat

20%

10-15 aastat

33%

15+ aastat

20%

10 

suurimat 

rentnikku 

41,2%Muud 

58,8%
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Fondi t¿tarettev»tete renditulu kontsentratsioon: 10 suurimat rentnikku seisuga 31. detsember 2021  
 

 
 

Fondi meeskonnad on pidanud aktiivseid lªbirªªkimisi nii 

praeguste rentnikega, et rendilepinguid pikendada, kui 

ka uute rentnikega, et vakantseid pindu tªita. ¦le 47% 

Fondi rendilepingutest l»ppevad pªrast 2023. aastat ja 

¿lejªªnud l»ppevad jªrgneva kahe aasta jooksul. 

Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood esimese 

katkestamise v»imaluseni oli 2021. aasta l»pus 2,2 aastat 

(31. detsember 2020: 2,5 aastat). Kaalutud keskmine 

aegumata rendiperiood kuni l»pptªhtajani oli 2021. aasta 

l»pus 3,3 aastat (31. detsember 2020: 3,5 aastat). 

Jªrgneval diagrammil on esitatud lepingujªrgse renditulu 

l»ppemise tªhtajad.

 

Rendilepingute tªhtajad  

% lepingujªrgsest renditulust kuni l»pptªhtajani 

 

 

 
 

Rendilepingute tªhtajad  

% lepingujªrgsest renditulust kuni esimese katkestamise 

v»imaluseni 

 

  

9,9%

6,2%

5,6%

4,8%

3,4%

3,4%

2,1%

2,0%

1,9%

1,9%

Rimi

SEB

Lªti Riigimetsa Majandamise Keskus

Forum Cinemas AS

Intrum

EMERGN

Leedu maksuamet

Vilniuse k¿ttev»rgu ettev»te

LNK

New Yorker Eesti

9,0%

25,9%

30,0%

12,4%

22,7%

2022 2023 2024 2025 2026+

21,7%

30,3%

25,2%

7,7%

15,1%

2022 2023 2024 2025 2026+



Ɓ MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021                                                 Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne 

 

20 

 

¦levaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31. detsember 2021 

 

Kinnisvarainvesteering  Segment 

íiglane vªªrtus1 

(tuhandetes 

eurodes) 

Renditav 

netopind  

(m2) 

Otsene 

tootlus 2 

Esmane 

puhas-

tootlus 3 

Tªitumuse 

mªªr 

Vilnius, Leedu             

Duetto I B¿roo 17 345 8 587  8,2% 7,4% 100,0% 

Duetto II B¿roo 19 683 8 674  7,3% 7,1% 100,0%  

Europa ostukeskus Kaubandus 36 737 16 856  2,7% 2,7% 78,8%  

Domus PRO ostukeskus Kaubandus 16 255 11 226  7,3% 7,1% 99,4%  

Domus PRO ªrikeskus B¿roo 7 820 4 831  8,3% 7,0% 100,0%  

North Star ªrikeskus B¿roo 19 869 10 550  5,8% 6,3% 89,7%  

Meraki arendus   11 400 - - - - 

Vilniuses kokku    129 109 60 724 5,7% 5,6% 92,2%  

Riia, Lªti           

Upmalas Biroji b¿rookompleks B¿roo 21 944 10 459  7,3% 7,8% 100,0%  

Vainodes I B¿roo 18 150 8 052  6,7% 7,7% 100,0%  

LNK Centre B¿roo 16 840 7 452  6,3% 6,7% 100,0%  

SKY ostukeskus Kaubandus 5 096 3 249  7,8% 8,0% 97,6%  

Galerija Centrs Kaubandus 65 544 20 022  1,9% 2,2% 79,2%  

Riias kokku   127 574 49 234 4,3% 4,8% 91,4%  

Tallinn, Eesti           

Postimaja ja CC Plaza Kaubandus 29 772 9 145  2,9% 3,4% 93,9%  

Postimaja ja CC Plaza Vaba aeg 14 442  8 664  6,5% 5,5% 100,0%  

Lincona B¿roo 16 990 10 870  7,0% 6,9% 89,1%  

Pirita ostukeskus Kaubandus 9 472  5 444  5,2% 6,8% 89,2%  

Tallinnas kokku    70 676 34 123 5,1% 5,5% 93,2%  

Portfell kokku    327 359 144 081 5,0% 5,2% 92,1%  

1. P»hineb viimasel, seisuga 31. detsember 2021 teostatud hindamisel, ja kajastatud kasutus»iguse varadel. 

2. Otsese tootluse leidmiseks jagatakse puhas ªritulu kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate kapitalikulude summaga. 

3. Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse puhas ªritulu kinnisvarainvesteeringu turuvªªrtusega. 

 

Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte erineval 

viisil arvestatud tootlust. Kinnisvarainvesteeringu otsese 

tootluse leidmiseks jagatakse puhas ªritulu 

kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate 

kapitalikulude summaga. Esmase puhastootluse 

leidmiseks jagatakse puhas ªritulu kinnisvara-

investeeringu turuvªªrtusega.  

 

Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli keskmine 

tegelik tªitumus oli 2021. aastal 93,4% (2020: 95,8%). 

Seisuga 31. detsember 2021 oli tªitumus 92,1% (31. 

detsember 2020: 94,3%). Kaubandussegmendis tªitumus 

vªhenes peamiselt Europa ostukeskuse 

rekonstrueerimise t»ttu ð rentnikud pidid seal osa pindu 

ajutiselt jªrgnevate kuude ehitustººde ajaks vabastama. 

B¿roosegmendi tªitumus oli k¿ll jªtkuvalt tugev, kuid 

pisut langes. Seda p»hjustas Lincona ajutiselt vaba pind.  

Domus PRO ªrikeskuse tªitumus t»usis ning hoone tªitus 

jªlle tªielikult novembris, kui vaba pinna h»ivas uus 

rentnik. Keskmine otsene tootlus oli 2021. aastal 5,0% 

(2020: 5,8%) ja esmane puhastootlus 5,2% (2020: 5,7%). 

Kinnisvarainvesteeringute tootlused langesid 2020. 

aastaga v»rreldes vªiksema tªitumuse t»ttu. Portfelli 

keskmine rendihind oli 2021. aastal 11,3 eurot ruutmeetri 

kohta (2020: 12,1 eurot ruutmeetri kohta). 
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Puhta ªritulu jaotus 

 

Kinnisvarainvesteering  Omandamise kuupªev 2016 2017 2018 2019 2020 2021 

Postimaja ja CC 

Plaza kompleks 
8. mªrts 20131 972  985  2 447  2 495  1 932 1 805 

Upmalas Biroji 

b¿rookompleks 
30. august 2016 515  1 693  1 710  1 701  1 661 1 740 

Vainodes I 12. detsember 2017 - 75  1 463  1 462  1 464 1 449 

Galerija Centrs 13. juuni 2019 - - - 2 552  3 023 1 448 

Duetto II 27. veebruar 2019 - - - 1 090  1 354 1 353 

Duetto I  22. mªrts 2017 - 799  1 096  1 160  1 166 1 223 

North Star 11. oktoober 2019 - - - 315  1 419 1 208 

Domus PRO 

ostukeskus 
1. mai 2014 1 103  1 185  1 160  1 132  1 092 1 145 

Lincona  1. juuli 2011 1 202  1 172  1 192  1 276  1 212 1 114 

LNK Centre 15. august 2018  - - 409  1 072  1 090 1 088 

G4S-i peahoone2 12. juuli 2016 546  1 149  1 189  1 127  1 223 1 009 

Europa ostukeskus 2. mªrts 2015 2 360  2 365  2 332  2 467  1 681 1 006 

Domus PRO ªrikeskus 1. oktoober 2017 - 35  499  562  538 537 

Pirita ostukeskus 16. detsember 2016 30  900  900  438  677 484 

SKY supermarket 7. detsember 2013 425  410  407  370  402 395 

Portfell kokku    7 153  10 768  14 804  19 219  19 934 17 004 

1. Fond viis Postimaja ostukeskuse omandamise l»pule 13. veebruaril 2018.  

2. Fond viis G4S-i peahoone v»»randamise l»pule 8. novembril 2021.  

 

Fondi portfelli 2021. aasta puhas ªritulu oli 17,0 miljonit 

eurot (2020: 19,9 miljonit eurot). Eelnevas tabelis on 

puhta ªritulu jaotus k»igil esitatud perioodidel stabiilset 

renditulu tootnud kinnisvarainvesteeringute l»ikes. 

 

V»rreldava puhta renditulu muutus annab paremini 

v»rreldava ¿levaate varade tulemustest, sest sellest on 

vªlja arvatud kontserni 2021. ja 2020. aasta omandamis-, 

arendus- ja v»»randamistehingutest tingitud puhta 

renditulu kasvu ja kahanemise m»jud. V»rreldava puhta 

renditulu muutus annab ¿levaate portfelli selle osa puhta 

renditulu muutusest, mis on m»lema esitatud perioodi 

vªltel pidevalt renditulu tootnud (ei ole olnud 

arendusjªrgus). 

 

EPRA v»rreldav puhas renditulu segmentide l»ikes 

Tuhandetes eurodes 

íiglane 

vªªrtus 

31.12.2021 

Puhas renditulu  

2021 

Puhas renditulu  

2020 

Muutus  

(tuhandetes 

eurodes) Muutus (%)  

V»rreldavad varad         

Kaubandus 162 876  5 506  7 983  -2 477 -31,0% 

B¿roo 138 641  9 712  9 904  -192 -1,9% 

Vaba aeg 14 442  777  824  -47 -5,7% 

V»rreldavad varad kokku 315 959  15 995  18 711  -2 716 -14,5% 

Arendatavad varad 11 400  -  -  - - 

V»»randatud varad - 1 009  1 223  -214 -17,5% 

Portfelli varad kokku  327 359  17 004  19 934  -2 930 -14,7% 
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Portfelli v»rreldavaks korrigeeritud puhas renditulu 

langes 2021. aastal eelmise aastaga v»rreldes 14,5% ehk 

2 716 tuhande euro v»rra. Languse kaubanduse ja vaba 

aja segmendis tingisid peamiselt tªhtaja ¿letanud 

rendin»uete katteks moodustatud allahindluste kasv ja 

ajutised soodustused, mida koroonakriisi piirangute t»ttu 

rentnike toetamiseks tehti.  

 

Fondi b¿roosegmendi kinnisvarainvesteeringud on 

pandeemiast seni peaaegu puutumatuks jªªnud. 

B¿roosegmendi tulemused halvenesid vaid »ige pisut: 

v»rreldavaks korrigeeritud puhas renditulu kahanes 1,9%, 

sest restoranidele tehti ajutisi allahindlusi ning Lincona ja 

North Stari vakantsus oli suurem kui eelmisel aastal. 

Enamiku teiste kinnisvarainvesteeringute puhas renditulu 

2021. aastal kasvas. Kaubandus- ja vaba aja segmendi 

tulemusi m»jutas COVID-19 pandeemia teine laine aga 

oluliselt. Fondi juhtkond otsustas toetada rentnikke, et 

hoida neid pikaajaliselt oma pindadel. See strateegia 

v»imaldas Fondil hoolimata turu olukorrast hoida 

tªitumuse suhteliselt stabiilsena ja luua hea aluse kiirele 

taastumisele pªrast suuremate COVID-19 pandeemia ajal 

kehtinud piirangute t¿histamist.    

 

V»rreldavaks korrigeeritud 2021. aasta puhas renditulu 

oli k»igis Balti riikides 2020. aastaga v»rreldes vªiksem. 

Riikide ¿ldisi tulemusi m»jutasid peamiselt keskses 

ªripiirkonnas asuvate ostukeskuste n»rgemad 

tulemused, mis olid tingitud sellest, et keskused pidid 

kinni olema. Fondile kompenseeriti osaliselt Galerija 

Centrsi kaubanduspindade rentnikele liikumispiirangute 

ajal tehtud soodustused. Fond sai Lªti valitsuselt 0,4 

miljonit eurot toetust, mis on kajastatud muu ªrituluna.  

 

Mitmete portfelli kuuluvate kinnisvarainvesteeringute 

tulemused olid aga isegi COVID-19 teise laine ajal 

positiivsed. Duetto I, Domus PRO ostukeskuse ja 

Upmalas Biroji  b¿rookompleksi 2021. aasta puhas 

renditulu oli suurem kui eelmisel aastal. Nende head 

tulemused ja tegevuskulude kªrped kogu portfellis 

aitasid vªhendada COVID-19 tingitud renditulu languse 

negatiivset m»ju Fondi portfelli koondtulemustele.

 

EPRA v»rreldav puhas renditulu riikide l»ikes 

Tuhandetes eurodes 

íiglane 

vªªrtus 

31.12.2021 

Puhas renditulu  

2021 

Puhas renditulu  

2020 

Muutus  

(tuhandetes 

eurodes) Muutus (%)  

V»rreldavad varad         

Eesti 70 676  3 403  3 821  -418 -10,9% 

Lªti 127 574  6 120  7 640  -1 520 -19,9% 

Leedu 117 709  6 472  7 250  -778 -10,7% 

V»rreldavad varad kokku 315 959  15 995  18 711  -2 716 -14,5% 

Arendatavad varad 11 400  -  -  - - 

V»»randatud varad -  1 009  1 223  -214 -17,5% 

Portfelli varad kokku  327 359  17 004  19 934  -2 930 -14,7% 

Kinnisvara hindamine  

K»igi Fondi kinnisvarainvesteeringute vªªrtust 

hinnatakse vªhemalt kord aastas majandusaasta l»pu 

seisuga, et mªªratleda kinnisvarainvesteeringute portfelli 

turuvªªrtus. 2020. ja 2021. aastal hindas Fondi 

kinnisvarainvesteeringute portfelli vªªrtust kaks korda 

s»ltumatu kinnisvarahindaja. Vªlised kinnisvara 

hindamised teostati m»lemal aastal seisuga 30. juuni ja 

31. detsember. 

 

Fondivalitseja tagab, et Fondi kinnisvara vªªrtust hindab 

¿ksnes atesteeritud s»ltumatu kinnisvarahindaja, kellel 

on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel 

ning kes tegutseb vastava vara asukohariigis. Uued 

vªlised hindamised seisuga 31. detsember 2021 tegi 

s»ltumatu kinnisvarahindaja Colliers International (31. 

detsember 2020: Newsec Baltics).  

 

S»ltumatud hindamised tehakse koosk»las ¿lemaailmse 

kinnisvarahindajate organisatsiooni RICS hindamis-

standardite ja -suunistega, mille on heaks kiitnud 

rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC ja 

Euroopa kinnisvarahindajate organisatsioon TEGoVA. 

Vªliste hindajate hindamismetoodikat on kirjeldatud 

raamatupidamise aruande lisades 12 ja 13.  
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Baltic Horizon fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli 

»iglane vªªrtus langes 340,0 miljonilt eurolt seisuga 31. 

detsember 2020 327,4 miljoni euroni seisuga 31. 

detsember 2021. Fond kajastas 2021. aastal 

kinnisvarainvesteeringute »iglase vªªrtuse muutusest 

tingitud kahjumi summas 7,2 miljonit eurot (2020: 25,2 

miljonit eurot). Kuigi aasta hindamistulemus oli 

negatiivne, kajastas Fond 2021. aasta IV kvartalis 

kinnisvarainvesteeringute »iglase vªªrtuse muutusest 

tingitud kasumi summas 7,1 miljonit eurot ning aasta 

l»ppes kinnisvarainvesteeringute vªªrtuse seisukohast 

paljulubavalt.  Portfelli kuuluvate varade »iglane vªªrtus 

langes peamiselt seepªrast, et pandeemia t»ttu 

korrigeeriti (¿mber)arendusprojektide hindamiseeldusi 

negatiivsemaks ja mitme kinnisvarainvesteeringu 

rahavoo prognoosimisel kasutati s»lmitud lepingute 

l¿hemate tªhtaegade ja vabade pindade t»ttu 

konservatiivsemat lªhenemist. 

(¦mber)arenduspotentsiaaliga kinnisvarainvesteeringute 

hindamistulemused peaksid paranema, kui k»ik 

planeeritud tººd on l»petatud ja renditurg pandeemiast 

taastub. Kinnisvarainvesteeringute portfelli aastal»pu 

hindamistulemused kujunesid poolaasta tulemustest 

erinevaks, sest tulevaste rahavoogude prognoose 

korrigeeriti positiivsemaks ja enamiku b¿roohoonete 

kapitalisatsioonimªªr vªljumisel muutus. 

 

Jªrgnev tabel annab ¿levaate Fondi 

kinnisvarainvesteeringute portfelli »iglase vªªrtuse 

muutustest 2021. aastal. Kinnisvarainvesteeringute 

vªªrtused p»hinevad Colliers Internationali (31. 

detsember 2021) ja Newseci (31. detsember 2020) 

hindamistulemustel, millele on lisatud kasutus»iguse 

varade vªªrtus (IFRS 16). Allpool esitatud tabel ei kajasta 

aasta jooksul tehtud kapitaliinvesteeringuid.

 

Portfelli »iglase vªªrtuse muutus segmentide l»ikes 

Tuhandetes eurodes 

íiglane 

vªªrtus 

31.12.2021 

íiglane 

vªªrtus 

31.12.2020 

Muutus  

(tuhandetes 

eurodes) Muutus (%)  

Osatªhtsus 

portfellis (%)  

31.12.2021 

V»rreldavad varad           

Kaubandus 162 876  166 667  -3 791 -2,3% 49,8%  

B¿roo 138 641  137 521  1 120  0,8%  42,4%  

Vaba aeg 14 442  14 170  272  1,9%  4,4%  

V»rreldavad varad kokku 315 959  318 358  -2 399 -0,8% 96,5%  

Arendatavad varad            

B¿roo 11 400  5 474  5 926  108,3%  3,5%  

V»»randatud varad      

B¿roo -  16 160  -16 160 -100,0% -  

Portfelli varad kokku  327 359  339 992  -12 633 -3,7% 100,0%  

 

Kinnisvarainvesteeringute v»rreldav »iglane vªªrtus (ilma 

arendatavate ja v»»randatud varadeta) langes 2021. 

aastal eelmise aasta l»puga v»rreldes 2,4 miljoni euro 

v»rra (0,8%). Languse peamine p»hjus oli hindajate 

konservatiivsem lªhenemine kesksetes ªripiirkondades 

asuvatele ostukeskustele ning ¿he rentnikuga 

b¿roohoonetele, mille rendiperiood on l¿hike. 

Kogusumma sisaldab muu hulgas jªrgmisi »iglase 

vªªrtuse allapoole korrigeerimisi: Europa summas 2,1 

miljonit eurot, Galerija Centrs summas 1,9 miljonit eurot, 

Vainodes I summas 1,8 miljonit eurot, Upmalas Biroji 

summas 1,5 miljonit eurot ja Pirita ostukeskus summas 0,1 

miljonit eurot. Mitme rentnikuga b¿roohooneid ja vªikesi 

elurajooni ostukeskusi m»jutasid koroonapandeemia 

t»ttu tehtud hindamistulemuste korrigeerimised vªhem, 

sest neil on tugev rentnike baas ja rentnike 

maksekªitumine on hea.  

 

2020. aasta l»puga v»rreldes kasvas 

kinnisvarainvesteeringute vªªrtus Eestis (1,0 miljoni euro 

v»rra ehk 1,5%) ja Leedus (0,9 miljoni euro v»rra ehk 

0,8%), langes aga Lªtis (4,3 miljoni euro v»rra ehk -3,3%).  

 

Upmalas Biroji ja Galerija Centrsi hindamistulemusi 

m»jutasid peamiselt jªrgmiste aastate eeldatavad 

kapitaliinvesteeringud. Lisaks m»jutas Lªti ¿ldist 

hindamistulemuste muutust ka Vainodese 

laiendus»iguste vªªrtuse langus. Leedus ja Eestis k»ik 

hindamistulemused kas paranesid v»i jªid suhteliselt 

stabiilseks. 
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Kinnisvarainvesteeringute hindamistulemused suurema 

osa portfelli kuuluvate varade puhul paranesid: Duetto I 

(+5,6%), Lincona (+5,5%), Duetto II (+4,9%) ja LNK 

Centre (+4,9%) hindamistulemused olid portfelli 

parimad. K»ige suurem negatiivne muutus toimus 

Vainodese (-9,1%), Upmalas Biroji (-6,5%) ja Europa 

(-5,3%) »iglases vªªrtuses. Kinnisvarainvesteeringute 

hindamise kokkuv»tte leiab Fondi veebilehelt. 

 

Portfelli »iglase vªªrtuse muutus riikide l»ikes 

Tuhandetes eurodes 

íiglane 

vªªrtus 

31.12.2021 

íiglane 

vªªrtus 

31.12.2020 

Muutus  

(tuhandetes 

eurodes) Muutus (%)  

Osatªhtsus 

portfellis (%)  

31.12.2021 

V»rreldavad varad           

Eesti 70 676  69 630  1 046  1,5%  21,6%  

Lªti 127 574  131 920  -4 346 -3,3% 39,0%  

Leedu 117 709  116 808  901  0,8%  36,0%  

V»rreldavad varad kokku 315 959  318 358  -2 399 -0,8% 96,5%  

Arendatavad varad            

Leedu 11 400  5 474  5 926  108,3%  3,5%  

V»»randatud varad      

Eesti -  16 160  -16 160 -100,0% -  

Portfelli varad kokku  327 359  339 992  -12 633 -3,7% 100,0%  

 

M¿¿gitehingud 
 

 

 

 

 

 

 

 

11,2% 
puhas sisemine tulumªªr (IRR) 

1,7 
5 aasta omakapitali kordaja  

  

2021. aasta l»pus s»lmis Baltic Horizon fond 

asja»iguslepingu HITS Investments O¦-ga, et m¿¿a 

maat¿kk aadressil Paldiski mnt 80 (Tallinn) koos sellel 

asuva G4S-i peahoonega. M¿¿gihind oli 15,35 miljonit 

eurot (ei sisalda kªibemaksu), mis on ligilªhedane vara 

k»ige hilisemale hindamistulemusele. ¦le 5-aastase 

hoidmisperioodi sisemine tulumªªr oli ligikaudu 11,2% 

ning omakapitali kordaja (equity multiple) 1,7. 

 

 

 

V»»randamise p»hjuseks oli soov investeerida kapital 

¿mber varadesse, mis vastavad k»rgematele ESG 

standarditele. Selleks arendatakse Merakit ja soetatakse 

v»imalusel uut kinnisvara. G4S-i peahoone 

energiamªrgis oli portfelli kehvemate seas ja hoone oleks 

n»udnud mahukaid kapitaliinvesteeringuid, et vastata 

Fondi kehtestatud ESG kriteeriumitele. Fondil avanes hea 

v»imalus kinnisvarainvesteering v»»randada ja vªltida 

selle k»rget edasise vªljarentimise riski. Tehingust 

laekunud vahendeid kasutatakse Fondi Balti portfelli uute 

ja energiasªªstlikumate investeeringute soetamiseks. 
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Eesti

Majandus 

Eesti majandus kohanes COVID-19 kriisi t»ttu muutunud 

keskkonnaga vªga kiiresti, sest haiguspuhangu m»ju 

majandusele aitas ¿sna t»husalt pehmendada kohalik 

majanduse ja tººh»ive toetuspakett. Koroonapandeemia 

alguses Eesti SKP langes, sest eratarbimine ja 

investeeringud vªhenesid, ent taastumine toimus 

oodatust kiiremini. Majandusnªitajad paranesid j»udsalt 

2021. aasta I-III kvartalis. Eurostati andmete kohaselt 

kasvas Eesti SKP 2021. aasta III kvartalis eelneva kvartaliga 

v»rreldes 0,7%. Eesti turu majandusvªljavaade paraneb, 

sest n»udlus toodete ja teenuste jªrele ning ka 

valitsussektori kulud kasvavad hoogsalt.  

   

 2021 2022 2023 

SKP 7,5% 3,1% 4,0% 

Inflatsioon 4,5% 6,1% 2,1% 

  Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvine majandusprognoos 

  

 

Portfell  

Aasta alguses Fondi Eestis asuvate kinnisvara-

investeeringute puhas renditulu ja muud kinnisvara-

portfelli p»hinªitajad langesid. Poolaasta l»pus toimus 

aga muutus ning 2021. aasta II-IV kvartalis portfelli 

tulemused paranesid pisut. Fond toetas piirangute ajal 

CC Plaza kino opereerivat rentnikku, mille t»ttu 

eelnevates kvartalites renditulu vªhenes. 

  

B¿roosegmendi tulemused jªid 2021. aasta IV kvartalis 

suhteliselt stabiilseks.  

 

G4S-i peahoone teenis Fondile tulu vaid 2021. aasta IV 

kvartali esimesel kuul, sest peale seda see v»»randati. 

Kaubandussegmendi tulemused ajutiselt langesid 2021. 

aasta IV kvartalis, kui jªrjekordne koroonapuhang t»i 

kaasa piirangud. Seet»ttu v»imaldas Fond pªrast 

p»hjalikke lªbirªªkimisi peamiselt kaubandus- ja vaba aja 

segmendi rentnikele soodustusi, et neid raskel ajal 

toetada. 2022. aasta alguses on tulemused hakanud 

paranema.  

 

Portfelli peamised nªitajad langesid 2021. aastal eelmise 

aastaga v»rreldes, sest v»»randati G4S-i peahoone, millel 

oli k»rge tªitumuse mªªr ja stabiilsed rahavood. 

Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus 

langes 2021. aastal 5,1%-ni (2020: 5,6%) ja keskmine 

esmane puhastootlus oli 5,5% (2020: 5,6%). Lisaks G4S-i 

peahoone v»»randamisele langesid tootlused Postimaja 

ja Coca Cola Plaza kompleksi kaubanduspindade 

rentnikele tehtud suuremate rendisoodustuste t»ttu. 

Keskmine tªitumus vªhenes 2021. aastal 94,5%-ni (2020: 

95,7%). Seisuga 31. detsember 2021 oli tªitumus 93,2% 

(31. detsember 2020: 94,3%).  2021. aastal Lincona ja 

Postimaja hoone tªitumus veidi langes, kui vªiksemad 

rentnikud oma rendipinnad vabastasid. Seda 

kompenseeris osaliselt Pirita ostukeskuse vabade pindade 

suur tªitumine, mis kergitas tªitumuse mªªra 81,9%-lt 

89,2%-ni. Eesti kinnisvarainvesteeringute v»rreldavaks 

korrigeeritud »iglane vªªrtus t»usis 69 630 tuhandelt 

eurolt 2020. aastal 70 676 tuhande euroni seisuga 31. 

detsember 2021.  

  

 

 

4 
kinnisvarainvesteeringut  

 

34 123 m2 
renditavat pinda  

 

4,4 mln 
puhas renditulu (EUR) 

 

93,2% 
tªitumuse mªªr 

 

5,1% 
otsene puhastootlus  

 

70,7 mln 
portfelli vªªrtus (EUR) 
 

 

 

 

22% 
portfelli vªªrtusest
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Postimaja 

íiglane vªªrtus 

(tuhandetes eurodes) 

 
29 772 

Ehitusaasta  1980 

Omandamiskuupªev 13. veebruar 1980 

Segment  kaubandus 

Renditav netopind (m2)  9 145 

 

 

Lincona 

íiglane vªªrtus  

(tuhandetes eurodes) 
 16 990 

Ehitusaasta/renoveerimisaasta  2002 / 2008 

Omandamiskuupªev 1. juuli 2011 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  10 870 

 

 

 

Coca Cola Plaza 

íiglane vªªrtus 

(tuhandetes eurodes) 
 14 442 

Ehitusaasta  1999 

Omandamiskuupªev 8. mªrts 2013 

Segment  vaba aeg 

Renditav netopind (m2)  8 664 

 

 

 

Pirita 

íiglane vªªrtus(tuhandetes 

eurodes) 
9 472 

Ehitusaasta  2016 

Omandamiskuupªev 16. detsember 2016 

Segment  kaubandus 

Renditav netopind (m2)  5 444 
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Lªti 
 

Majandus 

Ehkki aasta l»pus toimus valitsuse kehtestatud uute 

piirangute t»ttu ajutine langus, jªi Lªti SKP kasv 

muutumatuks. Enne uusi piiranguid liikus majandus 

positiivses suunas ð Eurostati hooajaliselt korrigeeritud 

andmete kohaselt kasvas Lªti SKP 2021. aasta III kvartalis 

eelmise kvartaliga v»rreldes 0,6%. Kuna pikalt 

kogunenud sªªstude kulutamine suurendab 

eratarbimist, peaks SKP 2022. aasta II kvartalis taas 

hoogsalt kasvama hakkama. Edasine kasv s»ltub paljuski 

koroonaviiruse olukorrast, kuid valitsuse arvestatavad 

toetusmeetmed ja korralikud eksporditulemused viitavad 

sellele, et Lªti majandusnªitajad v»ivad veelgi paraneda.  

 

  2021 2022 2023 

SKP 4,7% 4,4% 3,8% 

Inflatsioon 3,2% 5,9% 0,9% 

  Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvine majandusprognoos  

 

Portfell  

Lªtis asuvate kinnisvarainvesteeringute puhta renditulu 

langus eelmise aasta sama perioodiga v»rreldes oli 

portfelli suurim ð kokku 19,9%. Seda tingis peamiselt suur 

puhta renditulu langus Galerija Centrsi ostukeskuses, kus 

enamik rentnikke olid sunnitud tegevuse kahe 

liikumispiirangute perioodi ajal peatama. Upmalas Biroji 

v»rreldav puhas renditulu kasvas, kuid SKY ostukeskuse, 

Vainodes I ja LNK tulemused olid pisut n»rgemad kui 

2020. aastal, sest Euroopas h¿ppeliselt kerkinud 

inflatsioon suurendas kinnisvarainvesteeringute 

halduskulusid.  

Galerija Centrsi 2021. aasta tulemusi n»rgendasid 

kªibep»histe renditasude oluline langus piirangute 

perioodil, rendisoodustused ja n»uete allahindlused. 

Fond jªtkab rentnike toetamist, sest soovib hoida hoone 

pikaajaliste rentnike seas turu juhtivaid kaubamªrke. 

Piirangutevabadel kuudel nªitasid Galerija Centrsi 

tulemused paranemise mªrke. Fond on juba algatanud 

strateegilise tegevuskava, mille eesmªrk on muuta Galerija 

Centrsi kontseptsiooni 2022. aastal, et kohe kiiresti 

suurendada tªitumust 5-10% ja j»uda tagasi 95-100% 

tªitumuseni. Silmapiiril terendavad uued rendilepingud, 

sest rentnike huvi uue kontseptsiooni vastu p¿sib.  

 

Lªti kinnisvarainvesteeringute portfelli keskmine otsene 

tootlus vªhenes 2021. aastal 4,3%-ni (2020: 5,4%). 

Keskmine esmane puhastootlus oli 4,8% (2020: 5,5%). 

Lªti portfelli tootluste muutus on peaaegu tªielikult 

tingitud Galerija Centrsi rendisoodustustest. 

Kinnisvarainvesteeringute keskmine tªitumus 2021. aastal 

pisut vªhenes, langedes 92,3%-ni (2020: 93,9%). Seda 

tingis eeskªtt vakantsi suurenemine Galerija Centrsis. 

Seisuga 31. detsember 2021 oli tªitumus  91,4% (31. 

detsember 2020: 93,9%). 2021. aasta l»pu seisuga oli 

viiest Lªtis asuvast kinnisvarainvesteeringust kolm 

tªielikult vªlja renditud kohalikele ja rahvusvahelistele 

rentnikele. Lªtis asuvatel kinnisvarainvesteeringutel on 

arenduspotentsiaali, mille Fondi juhtkond kavatseb 

lªhiaastatel realiseerida, et kinnisvarainvesteeringute 

vªªrtust maksimaalselt suurendada. Lªti 

kinnisvarainvesteeringute »iglane vªªrtus langes 131 920 

tuhandelt eurolt 2020. aastal 127 574 tuhande euroni 

seisuga 31. detsember 2021.   

 

 

 

5 
kinnisvarainvesteeringut  

 

49 234 m2 
renditavat pinda  

 

6,1 mln 
puhas renditulu (EUR) 

 

91,4% 
tªitumuse mªªr 

 

4,3% 
otsene puhastootlus  

 

127,6 mln 
portfelli vªªrtus (EUR)

 

39% 
portfelli vªªrtusest
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Galerija Centrs 

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 65 544 

Ehitusaasta/renoveerimisaasta  1939 /  2006 

Omandamiskuupªev  13. juuni 2019 

Segment  kaubandus 

Renditav netopind (m2)  20 022 

 

 

  

Upmalas Biroji  

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 21 944 

Ehitusaasta  2008 

Omandamiskuupªev 30. august 2016 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  10 459 

 

 

 

  

Vainodes I 

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 18 150 

Ehitusaasta  2014 

Omandamiskuupªev 12. detsember 2017 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  8 052 

 

 

 

 LNK Centre 

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 16 840 

Ehitusaasta/renoveerimisaasta  2006 / 2014 

Omandamiskuupªev 15. august 2018 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  7 452 

 

 

  
 SKY ostukeskus 

íiglane vªªrtus  

(tuhandetes eurodes) 
 5 096 

Ehitusaasta/renoveerimisaasta  2000 / 2010 

Omandamiskuupªev 7. detsember 2013 

Segment  kaubandus 

Renditav netopind (m2)  3 249 
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Leedu 
Majandus   

COVID-19 teine laine, mis saabus koos uute piirangutega 

2020. aasta detsembris, avaldas majandusele olulist m»ju, 

kuid tªnu ekspordi ja leibkondade tarbimise j»udsale 

taastumisele hakkas SKP 2021. aasta I ja II kvartalis taas 

kasvama. 2021. aasta oodatust k»rgem maksutulu on 

kevadel prognoositud ¿ldist eelarve puudujªªki 

vªhendanud. Eurostati andmete kohaselt oli Leedu SKP 

kasv 2021. aasta III kvartalis eelmise kvartaliga v»rreldes 

tagasihoidlik. Edasine kasv peaks m»»dukaks kujunema, 

sest prognooside kohaselt toetavad majandust jªtkuvalt 

ettev»tete hea finantspositsioon, leibkondade kasvavad 

sissetulekud ja kogunenud sªªstud. Prognooside kohaselt 

oli 2021. aasta SKP reaalkasv 5,0%. 

 

  2021 2022 2023 

SKP 4,8% 3,4% 3,4% 

Inflatsioon 4,6% 6,7% 2,2% 

  Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvine majandusprognoos  

 

Portfell  

Baltic Horizoni turgudest olid Leedu 2021. aasta 

v»rreldavad tulemused parimad, sest sealne varade 

portfell on hªsti hajutatud. Tulemusi n»rgendas 

restoranide ja kaupluste kinnipanek, mis m»jutas oluliselt 

kaubandussegmendi tulemusi. Jaeªride sulgemine 

p»hjustas rahalisi raskusi mitmele Europa ostukeskuse 

rentnikule ja sundis Fondi rentnike toetamiseks lahendusi 

otsima. Fondi juhtkond otsustas teha soodustusi 

koroonakriisist k»ige enam m»jutatud rentnikele, et aidata 

neil kuni ostukeskuse taasavamiseni ellu jªªda. Europa 

ostukeskuse tuludele avaldavad l¿hiajaliselt vªhest 

negatiivset m»ju ka keskuse rekonstrueerimisest 

tingitudrentnike ¿mberkolimine ja muutused rentnike 

koosseisus. Rentnikud hakkasid ajutiselt vabu pindu 

h»ivama juba 2022. aasta algusest, kui avati toiduala 

Dialogai ja teised renoveeritud alad. 2022. aasta jaanuaris 

»nnestus Europa ostukeskuse vabadest pindadest tªita 

1,380 ruutmeetrit. Viimastel kuudel on Fond pikendanud 

lepinguid Duetto ja Domus PRO suurte rentnikega, sh 

Intrumi, Pernod Ricardi, Vilniaus Vandenyse ja Narbutasega. 

 

Tehtud rendisoodustuste, ebat»enªoliselt laekuvate 

n»uete kasvu ning Europa ostukeskuse vakantsi 

suurenemise koosm»jul kahanes Leedu 

kinnisvarainvesteeringute 2021. aasta v»rreldav renditulu 

eelmise aastaga v»rreldes 10,7%. Puhast renditulu 

vªhendas ka ligikaudu 10% vakants North Staris. Duetto l 

ja Domus PRO kompleksil »nnestus aga heitlikule ajale 

vaatamata 2020. aastast paremaid tulemusi nªidata. 

Duetto II tulemused jªid samaks. 

 

Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus langes 

2021. aastal 5,7%-ni (2020: 6,4%) ja keskmine esmane 

puhastootlus 5,6%-ni (2020: 6,1%). Keskmine tªitumus 

kahanes 2021. aastal 93,5%-ni (2020: 97,3%), sest Europa 

ostukeskuses tekkisid ehitustººde t»ttu ootuspªraselt 

vabad pinnad. Seisuga 31. detsember 2021 oli tªitumus 

92,2% (31. detsember 2020: 94,7%). Duetto I ja Duetto II 

kompleks olid 2021. aasta l»pus tªielikult vªlja renditud. 

Leedu kinnisvarainvesteeringute »iglane vªªrtus t»usis 

122 282 tuhandelt eurolt 2020. aastal 129 109 tuhande 

euroni seisuga 31. detsember 2021.  

 

 

5 / 1 
kinnisvarainvesteeringut  / 

arendusprojekt  

 

60 724 m2 
renditavat pinda  

 

6,5 mln 
puhas renditulu (EUR) 

 

92,2% 
tªitumuse mªªr 

 

 

5,7% 
otsene puhastootlus  

 

129,1 mln 
portfelli vªªrtus (EUR) 

 

39% 
portfelli vªªrtusest
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Europa ostukeskus 

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 36 737 

Ehitusaasta  2004 

Omandamiskuupªev  2. mªrts 2015 

Segment  kaubandus 

Renditav netopind (m2)  16 856 

 

North Star  

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 19 869 

Ehitusaasta  2009 

Omandamiskuupªev  11. oktoober 2019 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  10 550 

  
 

Duetto I  

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 17 345 

Ehitusaasta  2017 

Omandamiskuupªev  22. mªrts 2017 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  8 587 

  

 

Duetto II  

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes)    19 683 

Ehitusaasta  2018 

Omandamiskuupªev  27. veebruar 2019 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  8 674 

 

 

Domus PRO ostukeskus 

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 16 255 

Ehitusaasta  2013 

Omandamiskuupªev  1. mai 2014 

Segment  kaubandus 

Renditav netopind (m2)  11 226 

  
 

Domus PRO ªrikeskus 

íiglane vªªrtus (tuhandetes eurodes) 7 820 

Ehitusaasta  2017 

Omandamiskuupªev  1. oktoober 2017 

Segment  b¿roo 

Renditav netopind (m2)  4 831 


