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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 ¢l e teostab.ja!ele@a
Fond on t2htajatu aval ik fond,
avali kkusel e Fondi tingi mustes

s?testatud kootrasri Fowddnioin Nasdagq
fondide kui ka Nasdag Stockholmi alternatiivsete {
investeerimisfondide nimekirjas.

Bal ti c Hori zon fond chines 30.
fondiga (Baltic Opportunity Fund,
oli Baltc Hori zon fond, kes-i ¥»itti
kinnisvarainvesteeringut ja investorid i
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Pi HI' N I TAJAD

Portfell

Piirkondlik kaubandus

-

K»rge kvaliteedi daltpealjmadewnalinnedese | vl » i Elurajoonide toidukauplusd, Tallinna kesklinnas asuv kino,

mi s s i begamitraeb ¢ kesksees 2 r i dadesasuvadl n mille ankurrentnikekson tugevad mille k»rval on F

rentnikuga hooneid Balti ostukeskused toiduketid. Postimaja ostukeskus

pealinnades.
Kaalutud keskmine
Portfe | | i vaartuB@itumuse m2atggumata rendiperiood Puhas renditulu

327,4 min eurot 92,1% 3,3 aastat 17,0 min eurot

2020: 3400 min eurot 2020: 943% 2020: 3,5 aastat 2020:199 mln eurot

Finantstulemused

IFRSNAYV (varade EPRANRYV (puhas Va ] jamaksed o SGareneeritud neto
puhasv3}a@artus taastami)sv?a2rt uskohta rahavoog osaku kohta
1326 min eurot 1422 min eurot 0,058 eurot 0,073 eurot
2020:1363 miIn eurot 2020:1462 min eurot 2020:0,067 eurot 2020:0,100eurot
Laenu tagatuse suhtarv Keskmine | aenukapitali
2,6% 2,6% 2,7%
60,5% 60,7% 2,4%
57,3% 57,3%
) 1,8%

48,8 SR ° 1,79

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2016 2017 2018 2019 2020 2021



B MAJANDUSAASTA ARUANNE 2021 Tegevusaruanne
Tulu ja kasumi p»hin?2itaj. P'hi 2021 2020 Muutus (%)
Renditulu tuhat eurot 19 495 21 697 -10,%
Puhas renditulu tuhat eurot 17 004 19934 -14, P
Puhta renditulu marginaaf % 87,2 91,9 -
Kinni svarainvesteeringut e tuhateurot -7 161 -25 245 -71,86
EBIT tuhat eurot 7 347 -8 025 191,66
EBITi marginaaP % 37,7 -37,0
Puhaskasumfkahjum tuhat eurot 1413 -13 541 110,40
Puhaskasumifkahjumi marginaal % 7,2 -62,4 -
Kasum/kahjum osaku kohta euro 0,01 -0,12 108,3%
Genereeritud neto rahavood tuhat eurot 8 749 11 409 -23,3%
Valjamaksed* osaku koht a eurot/osak 0,058 0,067 -13,%%
Genereeritud neto rahavoogosaku kohts eurot/osak 0,073 0,100 -27,0%
Bruto dividenditootlus® % 5,4 5,8 -
Finantsseisundi p»hin2it P ohi 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, ™
Omakapitali suhe % 38,3 38,3 -
Omakapitali tootlus % 11 -9,4 -

I ntressi kandvad v»I| akoht tuhat eurot 199 147 205 892 -3,3%
Kohustised kokku tuhat eurot 213754 219 281 -2,5%
Laenu tagatusesuhtarv % 60,7 60,5 -
Keskmine | aenukapitald@ b % 2,7 2,6 -
Laenukapital:i kaal utud | aasta 1,5 2,1 -
L¢ehiajaliste kohustuste kord 0,4 11 -
Maksev»i me kordaj a kord 0,4 1,0 -
Rahakordaja kord 0,3 0,9 -
Osaku puhalBRs®2 2r t us euro 1,1082 1,1395 -2, ™
Kinni svarainvesteeringut e bhi 31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)
Portfelldi »i gl ane v&artus tuhateurot 327359 339992 -3,7%
Kinnisvarainvesteeringud tk 15 16 -6,3%
Renditav netopind m?2 144081 153345 -6,0%
T2itumuse m2ar % 92,1 94,3 -
Otsene tootlus % 50 5,8 -
Esmane puhastootlus % 52 5,7 -
Perioodi keskmine rendihind eurot/m?2 113 121 -6,6%
ri?lgtl;dtkisslzm:nz r}legau:\?ta rendiperioodkuni aasta 33 35 57%
Kaalutud keskmine aegumata rendiperioodkuni aasta 22 25 12.0%

esimesek at kest ami s &

v»i mal
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Osaku p»hin?2itajad I hi 31.12.2021 31.12.2020 Muutus (%)
Ringluses olevate osakute arv osak 119635429 119635429 -
Osaku sulgemishind euro 10690 11550 -74%
Osaku sulgemishind Rootsi kroon 1087 1165 -6,7%
Turukapitalisatsioor® euro 127519749 138357617 -7,8%
EPRA p»hin?2itajad Pohi 2021 2020 Muutus (%)
EPRA kasum tuhat eurot 8 867 11 517 -23,0%
EPRA kasum osaku kohta euro 0,07 0,10 -30,000
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»hin?2itajad I hi 31122021 31.12.2020 Muutus (%)
EPRA puhas taastamisv?2?art utuhateurot 142 176 146 180 -2, ™
EPRA puhas taastamisva2aartu euro 1,1884 1,2219 -2, ™
EPRA puhas materi aal ne p»h tuhateurot 142 176 146 180 -2,
EPRA puhas materiaal ne p»h euro 1,1884 1,2219 -2, ™
EPRA puhas v»»randami sv?2&2r tuhateurot 132 622 136 798 -3,%%0
EPRA puhas v»»randami sv?a?ar euro 1,1086 1,1435 -3,%%0
EPRA esmane puhastootlugNIY) % 6,1 6,8 -
Korrigeeritud EPRA esmane puhastootlus (Toppedp NIY) % 6,2 6,8 -
EPRA vakantsuse m22ar % 6,7 7,1 -

1. Puhas renditulu protsendina kogu renditulust.

2. EBI'T (kasum vo»i kahjum enne intresse ja tulumaksu) protsen

3. Genereeritud neto rahavoog sisaldab puhast renditulu, milleston mahaarvatuda | dus kul ud, valised int
ning millele on lisatud noteerimisega seotud kulud ja omandamisega seotud kulud.

4. V2] jamaksed osakuomani kel e Fondi 2020. ja 2021. aasta tul e

5. Genereeritud neto rahavoog perioodi kaalutud keskmis@sakute arvu kohta.

6. Bruto dividenditootluse arvestuse aluseks on osaku sul ger
31.detsember 2021).

7. Kinnisvarainvesteeringud koosnevad 14 stabiilse rahavoogamnisvarainvesteeringust ja Meraki arendusprojektist

8. N2 j taajveestuse aluseks on rendil epingute aruandekuup@eva se
aastatuluga

9. N2 jjataar vestuse aluseks on rendilgapijrfrguwtle | a? n aduhdesikeepedp#peawal 0 o
katkestamisek u u p @ emida onikaalutud lepingute aastatuluga

10. Nasdag Tallinna and Nasdaqgq Stockhol mi b°rsil.noteeritud os
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Tallinn 100 miljonit eurot Investe('arlmlsstrateegla
Fondi p»hi eesm2rk on teha ¢
Riia La2tis ja Leedus, &eel k»ige r

Vil niuses paiknevasse 2ri ki
‘ Vilnius @ 50 miljonit eurot

Fond eelistab investeerida stabiilse rahavooga
kaubandus, b ¢, rvaba aja ja logistikasegmendi
ki nni svarasse, millele akt
vaartust | i sada ni ng mil | e
tugevad rentni kud v»i kval.i
pi kaajalised rendil epingud.
investeerida rislknt semat esse proj ek
eelfinantseerimisega arendustesse ja arendamata
maat ¢ kki desse.

Fondi strateegiaks on hoida pikaajaline laenude ja vara

va@aartuse suhe ehk |l aenu tag
i hel gi ajahet kel ei M ohl etl a
65% Fondi varade v@aartusest
Fondi eesm?r k on kasvada,

atraktiivseid investeeringuid, ja hajutada oma riske
erinevate piirkondade, kinnisvarasegmentide, rentnike ja
laenuandijate vahel

14 1

Kinnisvara- arendusprojekt
investeeringut

Portfelld]i vaartus mi | j ni.t . U.r ot. :
( J 18 suurimat Elnnlsvaralr?vesteerlngut

1. Galerija Centrs 20,0%

2. Europaostukeskus 112%

3. Postimaja 9,1%

4. Upmalas Birojib ¢ r o o k o i 6,7%

5. North Star 6,1%

6. Dueto Il 6,0%

143 .
132 7. Vainodes 5,5%
70 128

8. Duetto | 5,3%

29 52 9. Lincona 5,2%
= oa G an 9\ 86 71 10. LNK Centre 51%
11 Muud 198%

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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i LEVAADEAASDAST

2021. aasta lkvartal 2021. aasta Il kvartal
Kvartaliva2aljamaksed Kvartaliv2ljamaksed
23. veebruari.|l 2021 tegi FAa®Bd imavdstd0dd% et egiv? IFjoama kos:
kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku
kohta). kohta).
S&P kinnitas krediidireitingu BH Mer aki UAB ¢l emdrgitud v
12. aprillil 2021 kinnitas rahvusvaheline reitinguagentuur 1 2 . mai | 2021 vVviis Bidulistd e r &
S&P Global Ratings pandeemiadtoolimata Fondile turu tagatud v»lakirjade ¢l emar g
keskmi se suurusega ettev»teatyegnmigsedd idi rnfiijtjiomgu MMZr ot
Rei tingu MM3 indi katiivne fviassteeer S&Bd <5 ,e0ma amha amsgd &s i n
remngUSkaalal on BB+/BB. S&P Global Ratlg S i ana |k(_oan|a aastas. l nvestorid ma
kasitlev t2ielik aruanne onmaygab@éatudeuS&PRt GérRalp| Ratniin
veebilehel. 278k ordsel t ol e. V>l akirja
vahendei d kasutat akse Mer a
DomusPROs ai p?i kesepaneel id rahastamiseks. V» | aki rj ade ko gksena h
2021. aasta | kvar tQoius PRO p Ugojelia ifitadtdedtimis a0 Nndesteerimistegevuse
kompleksile p?ikeseelektrijpamavobgndé J|mRoOK&Emiodle K Omietk
j@tkusuutl i kkuser mi seeil ¢ u kdoth?ahltti s 2 2
p®ikeseelektrijaam peaks ¥ rtmmankeekkendal iha 1 dk
v&@hendama Fondi tegevuse k|l Fpomam»idsakuomani ke korraldi
Tallinnas (Eesti) 1. juunil 2021. Fondijuht Tarmo Karotam
andi s ¢ | ev aHarizan folda 12@20. c aasta

auditeeritud majandusaasta aruandest
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2021. aasta lll kvartal 2021. aasta IV kvartal
Kvartaliva2aljamaksed Kvartalival]l jamaksed
16. augustil 2021 tegi F o n dl 6o.s ankowoenmebrrii Kl e 1260 212 |t je@ma EF® &
kogusummas 1,32 miljonit eurot (0,011 eurot osaku kogusummas 2,03 miljonit eurot (0,017 eurot osaku
kohta). kohta).
EPRA kuldauhind G4Si peahoone v»»randamine
Baltic Hori zon f ond pal vis Eur ® op anokviemmbirs Mar 29 loripor »fonthi s
ettev»tjate Il iidu EPRA 2dXjla»i auasitapi wgu tetatae setl t eg
aastakonverentsil teist am¢sg aa t ma hja® rmaeastt ¢ k kp raeasdtri ei skbsi el
tunnustuse. Fondile anti kuldauhind EPRA hea tava koossellelasuvaG4$ peahoonega. M¢ég
soovituslike juhiste rakendamise eest. Tegemist on miljonit eur ot (ei sisald
¢ | dt unud ukenissarasektori standarditega, mis l i gil2hedane v a&rhiadankistulergusele.h i |
n»uavad finantsaruandl uses | |setaudsit maste hdbdmaspeviuebdi
v»rrel davust j a n»uet el e ligikaads 112% oirgy bmakapitAlikdrdajee@uity dnaltiple)
m2arami seks hindas EPRA 1811EWr ooMda¢ di°atssuds notteehetrii t wsce |l
kinnisvaraettev»tte raamatupftpmreatamiuaprderdski j a
ener gi at » hus wkks kahsnenudnTehingugt a
Pangalaenude pikendamine saadud vahendeid kasutatakse Fondi Balti portfelli uute
19. juulil 2021 pikendas Fond 2,1 miljoni euro suurustSKY j a ener gi as22stli kumate inv
ostukeskuse finantseeri mi seks v»etud pangal aenu.
Lepingu j2argi on | aenu tagaBalmaiks etldrhitpdrevf drdi |jMearnalkair
2022. 15. novembril 2021 v»ttis N;:
UAB e mi t elakirjadtkaudlemigele Nasdaq Balti
Kinnisvara haldamine borsi First North turule. \
1. septembrist 2021 on Baltic Horizon fondi partneriteks miljonit eurot. V»lakirjade
CBRE Baltics ja Censeo. Partnerid pakuvad i ntressim22r 5% aastas ning
kinnisvarahaldus, rendi- ja raamatupidamisteenuseid korda aastas.

Fondi kogu portfellile. Censeo osutab teenuseid Leedu

arikeskustele (Duet DanuePRp a Nuus Hodnet Said@BREEAMI Bertifikiaaudig

ostukeskusele ja b¢grookamplBal giilce HoCBRBENBabbives 2921.

sl eja@a@anud portfellile. k»i k oma tegutsevad b¢roeioho
kasutuses oleva hoone keskkonna hindamise standardile.
2021. aastal anti North Starile, Domus PRO
ostuk eskusel e, Upmal as eBLNKoj i
Centredi | e-leBREEAMkesklormthasertifikaat
hi nnanguga av&ga heao ja Li
K»i gil b¢roohoon e tisgeftfikaan n ¢ ¢
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FONDI JUHI P¥¥ RDUMI NE

-,

L2himinevi ku m@r kiaoniolsudiheile neBabaki mdjasdused on evtdti ekverstet

k»i gil e s useks€®\ED 196n pgard Kimasel on olnud sunnitud pidevalt uue keskkonnagaedukalt
aastalol ul i selt s jai Kesklimnasl asuvie i s kohanema. Praeguselajav 2 2 r t ust at aksde p
ari ki ndh cstveaalrlae , kaubandus k e gakkuosgi e njuas, fennbvites kanalte lkaudu pakutavat

k a b ¢ rsestnnmeskd onolnud sunnitud kesklinnast ostuelamust millel e  kiddel ll ka tulevikus.

eemal e hoidma, -teatgavsi hesmi ¢dagia suhel da

ning selle ae me | kodus te°tada, Rirangugekt taastunjina meel t

lahutada. Pdjudel on olnud raske toime tulla 2021. astal olid Fondi enm m»j ut at
piirangutega, mis on pikka aega takistanud igatsetud kinnisvarainvesteeringud Galerija Centrs ja Europ&us

ligip ® ® s u umitesse,erestoranidesse, teatritesse ja  pool aastat kehtinud liikumispiirangud jas e e j 2 r e | |

kauplustesse On  hea meel ?2tnadetks, HeHndiudedv 2 h e n punasi renditulu 2019.aastaga
kaupluste, kinode ja restoranidek ¢ | apBrdangud ka VrrrelT®s| 6Da 2 nu tilepused oliflagd | i

Balti rikides| »pong&i st at ud positiivsedja Fond puhtaks? tuluks kujunes2021. aastal

. . i 17,0 miljonit eurotmidaon1 5% v & hem Kkui 2
V»i me t »mmat a mltmL@]l&daastzpara!’ISe]e} ! °

Hispaania grifga, mi s  elja viieudaing ja kaht ] pu u dutab I. nve S.t oritele
aasta muutus tavaliseks hooajaliseks gripiksSamapeaks Fondi genereeritud rahavocg oli 7,3 senti osaku kohta
juhtuma ka COVID19ga ja loodetavasti ei ole vaja millest 5,8 senti maksti aasta eest investoritele

varasenast ebakindlusest tingitud likumispiirangid kvartaalsete maksetenav # | Muleon hea meelm?@ r k,i d a
tulevikus enam kehtestada. See kogemus oninimesi ja et liikumispiirangutele vaatamataon Fond ol n
¢ hi s k ugedhmaks muutnud ja parandanud meie parimatest dividendimaksjatest Na s d a q Bd.l ti
k » iogkust ootamatustega toime tulla Lisaks peaks ¥ h e ma | t Fongdi kaotatud tuludest

2022. aastaltaastuma
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me e |
meelelahutuskeskused olid suletud,
varahaldusmeeskonnadja arhitektid v 8imatult Fondi
kolme suurima kinnisvarainvesteeringu (Europa, Galerija
Centrs ja Postimaja/CC Plazpuue kontseptsiooni kallal

He a on

t ©°t aneie d

Pa2rast eaastapikkukt pirigelist t °d°ebakindlas
keskkonnas, mison m» j ut ain textnikke kui ka
ehitused t ¢ #htgti gnenevus Ewopa
rekonstrueerimisprojektiesimesi tulemusija ostukeskuse
uute rentnike saabumist Toiduala Dialogai ja muude

renoveeritud pindade avaminev » i ma |l d &ilmiusé u u qu I_ eb _ o
k ont o rkeniiki kestab; Jeflee tplemuserakerkibeBglt fiijde o

keskse aripiirkonna
va&artus paVXaknistorhes &a. Meraki esimese
b¢sgrootorni avami seks 2022.

seal pakkuda erinevaid paindlikke pinnalahendusi, mis
sobi ksid nii S u u rrentaikele. Tdisadi

eelseisvad kontseptsiooniuuendused (Galerija Centrs),
| ai endused (CC Pl aza j a

omandamistehingud, misn » u a wmaeadmeeskonnalt ja

partneritelt suut p¢ hendume sk si d
Fondlomaport f eltljia vs?;inmeatsigsakselt
suurendada

S»da Ukr ai
Aj al , mi |
puhkenud
perioodideks hoopis teistaadi ebakindlust. Praegun 2 i b
olevat selge see et Euroopa katkestabvarasemad suhted
Venemaaga pikemaks ajak$a NATO on kindlameelselt
valmis kaitsmaoma liitlasi jaiga tolli oma territooriumist.

nas

ma teil e

10

k a ajak el logtu- jg| e ,Samal

Tegevusaruanne | Fondi

aj al p » g = n & tniljddéidringmesi a s
ja hinnanguliselt sadu tuhandeid ukrainlasiv » et ak s
teadmata ajaksvastuka Baltikogukondadesse Kuigi Balti
riikidel vitrhe v30gasesei d ma j
Venemaaga, m j ut ab kr i iesergiahindasi@ o | i
sestilma Venemaatas aa b n »ku¢dllluskeat t a,
tuleb teha kallimate alternatiivide abil. Ehitussektorit
m»j utlaibB t »en? ol i selsést psalasdut i
ehitusmaterjale mida hangiti Venemaalt ja Valgevenest,

n ¢ ¢ dmujalimp®hr ¢ mallat teravni ,

eelseisvate perioodideinflatsioon ilmselt kahekohaliseks
Saaansatsa klilnnkgamatr al nyesBSeewrim
i nfl at si eastapamned, ehtPkeskpilas ja pikas

Kparspeklivisk e st e |l e

pPRyagquse BRISHIA §i ols » gFand) poitfeliile vep! mingi

m2rgatavat m»Mep2akameaomd. t

v » i ma® °dskirh amuusierendlepinguid oma ostukeskustes,

pikendame b, r pirdade rendilepinguid, indekseerime
rendihindu ja uuendame laenulepinguid.Baltic Horizoni
juhatuse ja kogu meeskonna nimekinnitan, etme teeme
k»i k e nd a s ét muiureich elwdaga edukalt

_ @fﬁlﬂfainﬂlsc’ork%%ﬁ%ﬂasjésgéﬁlht"&ﬁﬁv pari maid v
s»dakeskikondad s 3B r gqRRu Idadiifata selleleet ¢ mb r i Keskkond on

erakordseltebakindel.

Tarmo Karotam
Baltic Horizon fondi fondijuht
18.m2 ril2022
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COVID-19

COVID-196 arengud ja meie tegevus Fondi valitse] aeeadategafuskiglusidipn o
2020. aasta alguses hakkas maailmas levima uus suhelda aktiivselt rentnikega, et tagada rendimaksete
koroonaviirus (COVIB1 9) , mi s on ol ul ipikagjdline lagkwmina.t anud
erinevate riikide, sh Balti riikide, ettev»tteid ja maj
Viiruse  levik on  muutnud oluliselt  Fondi Oma finantsseisundi tugevdamiseks on Fond otsustanud
tegevuskeskkonda ja aval danjudtthegdtiigivseéfl mmjid jPandieu
2020. ja 2021. aasta majandustulemustele. rahavoogu ajutiselt va&lijga b

t2hel epaneli kul't pandeemi a
2020. aasta | »pus algas Batul evagiki dve?sl jtagnatkes ep b e mp g
periood, mil valitsused kehtestasid elanikele ja maj andustul emuste alusel én
ettevexordtehavikiruse | eviku ttukevt &kmisselRd jraamakisd a .
kitsendusi . Ostukeskused pandi m»neks aj aks kinni
Avatuks j2id vaid esmavajialginlewd | ored &d iuk cahnanda b ¢ | e v e
(toidukauplused ja apteegid). muu hulgas rakendatud riskide maandamiseks ning

Fondi ja selle investorite pikaajaliste huvide kaitseks
2021. aasta suvel | eevemddasid k»i k Balti riigid COVID
piiranguid, sest viirusesse neatumine langes ja olukord Juhtkonna rakendatud meetmed
stabiliseerus. 2021. aasta [|-»pes suhtleme2 QRiikselt 2om t réntnikd gl s e
omi kroni st sai val dav t¢vi, hkinkidvarapald@iteda, késk acavitavads tmeic ar
k»igis kolmes riigis j2l1e kiikroastaipatr»Ussema;. ni\eaekiameutnei st ¢
t »usu t »ttu otsustas L&t vV & laigtasdlas Kmadht & setgaed/ays@uesti
likumispiirangud, mis kehtisid 21. oktoobrist 15. regulaarselt teavet rentnike tegevuse ja COVH19
novembrini. Teised Bal ti ri i gdestud prébleeaniidi@iga. d Kk ¢ | | piira
meet mei d, kui d t2ielikke bii kumispiijrangui d . ei
kehtestanud. Kui gi omi kr o'nt'\(;/le\uio_n RIS, }'kg"ﬂsHSngvero(r?q?lﬁ E?QEI t
koroonaviirusesse nalkadassmi st e eakr_v\)u\/,"’llee_inc_jt'»d s’nu%t t2it
sattunute ja surmade arv sama drastiliselt, sest halvima stsenaariumi puhul 2022aastal.
omi Kront ¢vi ei ol e nii ohtlikMkuieoyme apeamedat eved|  Sel
aruande koostamise ajal on Leedu hakanud juba stressiteste, et saak
koroonaviirusega seotud piiranguid leevendama. Teised vajalikke meetmeid.
riigid peaksid varsti seda sama tegema. . . .

- Fondivalitseja on ra
Fondi 2021. aast a majandustulnéemeuts”fe'r(rjnij_uettaskajlQFkﬁvglt
pandeemia, sest raskustesse sattunud te g evus e. e _t K _u veeval»k
kaubanduspindade rentnikele tehti soodustusi ja seda K> ik frireisid on pe
eel k»ige novembris L2tis k%?}?%%lt'%lf%\éa Ovr?i‘ll'nlaestve""a
l'ii kumi spiirangute ajal. H2stiMehaijutdatmed-pad rktief rehilisthace a k |
v » i damad Fondil COVIB1 9 m»j u piirata |pakkddd rtgvalists estukogemust ja ohutut
aast al taas korrali kke konsotloiodkeeesrkiktoundd a pp hit b egeygms e

tulemusi saavutada, sest kesksetes piirkondades asuv o

. . . COVID1 9 | e v iamisekd asthtiel sammude

jaesektor peaks taastuma. Iga kord, kui ranged piirangud ) ) T
tulem%s%na S‘_alg r|13 tic Hor|z>())rH iVllnluses asu

Bal ti rii kides on t ¢ hvuset at ud n . I i ege

. Eltlrodoa ja gllas asuv Galerli)a Centrs ostukeskus

tul emused ol ulisel ma 2 r al taas nud. o ) )
COVID19 = sertifitseerimisprogrammi  turvalise

Fondivalitseja Northern Hori z%sht uCkaophﬁ?% a(ISAAFSE oRnet\E/i>'>g r|13ud

kasutusele  konkreetseid meetmeid, et hallata

pandeemiast tingitud riske ja kaitsta Fondi investorite

vara pikaajalist vaartust.
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COVID-196 m» | niajandusele

COVID19 levik avaldas maailma majandusele algul
ma&rkimisva@2rset m»ju ning
2020. aastal suures ulatuses. 2021. aastal enamikuiEL

COVID-196 leevendusmeetmed
Fond on rakendanud mitmeid

k ® nE U receovpean draidiak i rdeeh &IKiPs ik » i & 8 k
haavatavamaid rentnikke, kelle tegevusele viirusepuhang

rikide majandus aga taastus. Balti riikide majandusedon j a | i i kumi spiirangud on k»i

olnud vastupidavuse ja tastumise poolest esirinnas. Fond on n»ustpunhidl neenddi t as
Teiste ELi riikidega v»rreldes oedasinendiek keasnaal pae [SKoPbunud
l angus v2ike ja 2021. aast atrdhnadestjaintresgidesth oogne .

2021. aasta lll kvartalis kasvas -ELSKP 2,2%. Samas Fond on pidanud valdavalt kaubandussegmendi

Eurostati esialgse kiirhinnangu kohaselt kasvas L rentnikega | 2bi-r&d23kelmiesij Krag
hooajaliselt korrigeeritud SKP 2021. aasta IV kvartalis r endi maksete v2hendamiehtad j a
eel neva kvartaliga v»rr el demdustused dvald@sid 4~60di202R.aakastai tulemuistélek i ¢

v»rdluses kasvas 2021. aastrmeddtli ikwsadureanimbsg saodustuatesE aehtit |
(+0, 7% eelneva kvartaliga vkeskbdes) 2 rEiemitiirrkecondadei g
L2t (bt®e W) SKP kasv dijkdks. agpai tagagsi doiperioodil vaike

Esialgsete andmete kohaselt kasvas Leedu SKP IV vaadat. I 2 bi er al dlistele sohiv |
kvartalis 0, 5%, Eesti SKP lahen@s8 | a Lati SKP kasv jo2i
stabiilseks.Balti riikide SKP kasv oli kogu aasta jooksul
enamikust ELi riikidest kiirem. T2nu rakendatud | eevendus me
aast al rentni kke hoida ni ng
Balti riikide majandused peaksid olema ka pandeemia aritegevuse rahavoog p¢sisi
Brel i hed kiiremini k-ig.s v avw»aidma Iméha tain d e é & » i fglLe 2021.
Piirangute téehistami se j @ r edvembrist i detsemiridi . maKaogdblbeet g aj a

tarbimise hoogne el avnemi n ¢aasavamise talbmusena periodlih juunoktoobrer 2021 d

suudavad pandeemiast tingitud majanduslangusest rentni kel e tehtud soodust

kiiresti taastuda mé&rkimisvaadrselt j a Fondi
paranesid. Galerija Centrsi rentnikele tehtud soodustusi

on osaliselt kompenseem u d Lati valits
toetus summas 0,4 miljoni eurot
Eesti Q13. m* P17 mai @11. ma@3 mai ?
Esimese Esimese Teise Teise piirangute
piirangute piirangute piirangute perioodi
perioodi algus perioodi perioodi algus || piirangute
leevendamine
Latij ®13. me 1® 9. juuni ® 9. november @ 7. aprill @ 21. oktoober/
Esimese Esimese Teise piirangute Teise piirangute} 15.november
piirangute piirang.ute : perioodi algus perioodi Kolmanda piirangute
perioodi algus perioodi piirangute perioodi algus/ | » p |
leevendamine
Leedu @ 16. m?2r t@ 16.juuni 7. november ® @ 1. juuli
Esimese Esimese Teise piirangute Teise
piirangute piirangute perioodi algus piirangute

perioodi algus

perioodi

perioodi

« Jiip I I I - I I INED
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KINNISVARA ARUANNE

Portfelli jJa turu ¢l evaade

Baltic Horizon fondi mitmekesisesse kinnisvaraportfelli On ka v&ikseid elurajoonide
kuulub 14 stabiilse rahavooga kinnisvarainvesteegdut ja mis on tulnud koroonakriisi
ks I »petamata kinnisvar ai nkeskentlub @ma keskystestamtud | esindeskauplustele,t a k
het kel ankurrentni kku. K»i kpadkivaewtt emrea d tnigdiedl ea,s u vpaadk iB a | kt
riikide pealinnades. Fond usub, et on kujundanud tugeva muudel e teenustele, mis on
investeeringute portfelli, kuhu kuuluvad kvaliteetsed

kaubandus | a b¢r op hmllelnend tuntud Fondi juhtkond ja m¢égi mees|
pikaajalised rentnikud, sh kohaliku kaubandusturu liidrid, ~ €tte valmistanud kontseptsioonimuutust. Arhitektid ja

valitsusasutused ja | uhti v aRogkiepriag gn gue koneapisieopi kallad hqolgda » t
Balti peakorterid v»i tugit¥8RM¥8tB*kBYRubddkuna ehitus
aastal hakata oma ideid ellu viima. Oleme kaasanud
2021. aasta |V kvartalis (FEEABRAdI] &8s tPokSels kMad tae Jka0ikySe
k¢l astatavus 2020. aasta | \sisekuyupdajadaning soqyige yugle, kentsgptsiganile jag |

Erandi ks olid wvaid L2ti o subelpkreniiley skeago, s s@ji Sud e k| B D Mj &
k¢l astatavuse paranemist t aXk0iZ3t.askodnt$ewd dp oo MEHpEAl
l'ii kumi spiirangud. Ost uk es feqnEst jaoks jp peag |esitigme neig kas avalikkyseles
pandeemi aeel sete tasemgat enl00g3Mmgp eteejee ge»i maldab

M¢céginumbrite ja k¢lastatavB8§8KkKwasée peHREShga®fatwkltha, |
sest 2022. aasta algusest on hakatud piiranguid Kriisiee | se tasemega v»rreldes
t¢histama. Ajutised piir an@ulysedgn jubately yiidyd£uropaoyukeskysest s
inimeste kindlustunnet ja soovi suuremaid ostukeskusi ~ 2022. aasta jaanuaris avatud toiduala Dialogai on
k¢l astada | a sealt kaupakodatd ke Konteorig®Padmdeat e s
avali kustamise ajaks on I|igikaudu 69% Leedu ja L2ti
el ani kkonnast -104%aste vaktsinedritud. cd\ApPonapandeemi a aj al 2 ks
Eestis on vaktsineerituse ma&@oOsegmepndiqnepgss Kedrobpal
on taielikult vaktsineeritud®88u Vel Rl W@Fnnasysitlused

soovivad p?2rast karantiini
CCPlazakinooliCOVIL9 piiramdutesitttSthwisi aal set suhtlust ja vah
I »puni ajutiselt suletud. egsdmseit.olKontko miot P8 g m#np atdisl
detsembri s, Kui seal t o i paindgkung ja rengnikud kirdavarhpidevaltiomaevajadusi
ehitusteod. N¢gegd on kino jEgmpber valMmiismatlaursyi t @mai pimad:e
fanne, kes saavad seal nautSWarendacdaju»i i vddhtendad ak um
2022. aasta jooksul kavva lisatavaichenufilme. it ha t2htsamaks muutuvad ka

vahelduv meeskonnaj a kaugt ° ®lpomisada t
Kui gi koroonaviirusega seotvudi mai dabguBomdj ubgsods 8gine

riikide ostukeskusi ja suurendasid &aubandust, tuleb vaikest m»ju avaldanud. Sec
arvestada, et jaekaubandustenmijl etpawngdit dleguragla ka r el
trendid on USAs , Kanadas, Aasi as jpande®miahKordoniesaechaasta. s h

Balti riikides, erinevad. Baltr i i ki des on n2iteks oluliselt

vahem -lelU@naseid keskmise suurusega avaraid KOkkuv»ttes v#iikdes’COVIAIag textt
ostukeskusi, mis on keskenddk®hdesd@tddcaphéramigudsomaks
hinnaklassi toodete pakkumisele. Neid on pandeemia kesklinnas asuvaid ostuja meelelahutuskeskusi. Keskses
k»ige rohkem mr»jutanud ja mdheRBi heke®nas omaswukatsq k
igaveseks sulgenud. Balti riikide ostukeskused on (Postimaja, Europa ja Galerija Centrsi) renditulu
enamast.i piirkondlikud t »mBogdugas RQ;5%eRendi pogalli 20315 pagty guhtast
vanalinna |l 2ahedal |innasg¢da st
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Arendused

Meraki

2018. aastal omandas Fondomus PRO
kompl eksi k»rval asuv " I
ma a t Romus PROkompleksi edasiseks t | '
laiendamiseks Vilniuses (Leedu). Ehitusluba N
v»i mal dab ehitada | i
ruut meetr it renditava
parkimismaja. Esimene torn peaks valmima
2022. aasta Il kvartalis ja teine 2023. aastal.
Seisuga 31. detsember 2021 eodustasid
Meraki arenduskulud 13,7 miljonit eurot.
Arenduse eeldatav kogumaksumus on 32,7
miljonit eurot.

L L]

2021. aasta | »pus ol
netopinnast |igi 13, 5%
kohalikule  rentnikule.  2021. aasta
det sembr i s s »éttmé s» t F e
433,53 ruutmeetrise pinna rendilepingu.
Fondi juht kond t°°tahb
kont septsiooni, et r alf
suurt n»udl ust vaikse
¢l dkasutatavate al ade’
pindade kohandamine rentnike vajadustele
algas 2022. aasta alguses

15800 m?

Renditavat netopinda

Il kv 2022

Valmib esimene torn
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Europa

2020. aasta | »pus al g
Europa  ostukeskuse uuendusprojekti
eesmé&rgiga v»tta k @
kontseptsioon, mis vastaks kasvava keskse
arjipiirkonna ja klient
jargsetel e vaj adust el

toitlustus jm).

2021. aasta septembris alanud

rekonstrueeri mi strgust e o
Esi mene j2rk | »petati
avati t2aielikul't v a |
Di al ogai (900 ruut meet
osaliselt 2021. aast a

| »petatakse 202 Xorruseaas
l ii kumi sal ade sipedetat U
kuid kaupluste fassaadid ning amfiteater,
pagari koda ja vertikas:c
1 ja |11 korruse po»r
aasta Il kvartalis

Kuna te°de esial gse
suurendatud, on projekti investeeringute
maht t »us nud0 milonigeur&na u d
Sellest summast 2,1 miljonit eurot
moodustab toiduala investeering

6,0 mIn eurot

Investeering kokku

Il kv 2022

Rekonstrueeri mi se
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Postimaja “l' \a

2020. aasta | kvartalis alustati Postimaja ja CC

Pl aza chendami se I
projekteerimis- ja ehitusprojektiga. Tallinna 1 .
linnalt on saadud ehitusluba maaaluse

11“lv “““““

il k"

y ]
parkla ¢hendami seks. L»pli ’ﬁit'u'ﬁuba kahe

hooqe chendami seks saad imi“lf'-"*t“ ; S
jaanuars. - .
Rekonstrueeri mRepradj] €latf i® | | &2 r k

terrassi ehitus 6 o n &l di sest projektist

eraldatud ja juba alanud Terrass peaks
uksed avama 2022. aasta Il kvartalis ja
investeeringud peaksid ulatuma 0,2 miljoni
eur oni . I j @rgu & ak
maht peaksid selguma 2022. aasta |
kvartalis. Fond osaleb aktiivselt ka Tallinna
linnavalitsuse aruteludel, mis on seotud uue
trammipeatuse  loomisega  Postimaja
ostukeskuse ette

| kv 2021

Ehitusluba

Il kv 2022

Terrassi avamine
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Kinnisvarainvesteeringute tulemused

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus segmentide Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli vanuseline
vahel seisuga 31. detsember 2021 jaotus seisuga 31. detsember 2021

Kaubandus 15+ aastat
49.8% 20%

0-5 aastat
27%

Vaba aeg
4,4%

1015 aastat
33% 5-10 aastat
B¢r o 20%

45,8%

Fondi portfell on mit mek-g sEieﬁp%OI._ §T’itﬂtlhda Qi%g{?rlnrnilv a gon b g,FrOQ)dio
vaba aja ja kaubandushoonef! N3bsYyarai,nygs §>3>ru'an%tgané'§
varade portfell segmenti dB ».h\) aaﬁn@\f@”mfsg 7la§tn‘fi‘¥atgse 'ulgtk_ond. kff“@n,d_%b%
kaubandus, 45,8% beroo j alusi@rendysprojgklepia plaagih fondi pprifefii kgskmist
b¢eg¢roosegmendi osakaal 5,3%1,d\fanpuosrttfteulllelvs' kd‘lsi VSQ?Hd%da'
moodustas selle puhas renditulu 63,0% Fondi 2021. aasta

IV kvartali puhtast renditulust.2 02 1. aasta E3RHS d ANPeSttevrtete re

ndi
b¢e¢roosegmendi ja Eest.i 0is adisA b1. dikMdizooport fel i s G4sS
peahoone v»»randamise t»ttu

t

Fondi kinnisvarainvesteeringute jaotus riikide vahel
seisuga 31. detsember 2021

Eesti 1_0
21.6% suunrnat
Leedu rentnikku
Muud 41,2%
39,4% 58.8%
Fondil on mitmekesine rentnike baas. Fondi portfelli
Lat kuulub ligikaudu 230 rentnikku.J 2 r gdh @\gr amm n 2
39.0% Fondi renditulu kontsentratsiooni 10 suurima rentniku
I »i kes. Osat2htsuselt k»ige
Ri i ki de v »r dlLeeslieosakaalGchdiportfalls skellelt laekuv  renditulu  moodustab 9,9%  Fondi
suurenesMe r a ki jdtkuvate arendwunntu@@addeseeritud | @aaksetsatsieks ¢
osakaal vaihepeahdarBe v »»r aNadgauni e t $psemalt kirjeldat

2021. aasta | »pus | agunes mbaandald Fondvkeediidiriblé olemasoldvd eehtrike Waasi k
vahel| j 2rgmiselt: Leedu 39, 4B r dé& thv 819i 08k dia &kislt . 21,69
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Fondi t ¢t ar editulu&ontsentatsi@n: dOesuurimat rentnikku seisuga 31. detsember 2021

Leedu maksuamet - 2,1%
Vil niuse kg,tt-z,e)%t ev»te

New Yorker Eesti - 1,9%
Fondi meeskonnad on pidanudkaktkicist @aeni ¢ ® & bii2ndPRaLlkuis mimgsit an i
praeguste rentnikega, et rendilepinguid pikendada, kui (381. detsember 2020: 2,5 aastat). Kaalutud keskmine
ka uute rentnikega, et vakante i d pi ndu t 2 i taagumata ftemdipeficbd&unil » p pt 2 0liR202]. @asta
Fondi rendil epingutest | »pplewmuds pBr 8staaxtz2alx. @aktatdej
Sl ejaanud | »ppevad ja@rgnevh*r gabealaadtagr gnomoiklsudn esi |
Kaalutud keskmine aegumata rendiperiood esimese | »pnpiese t2htajad
Rendil epingute t2&2htajad Rendi |l epingute t2htajad

%l e pi ngstijerfditulgsskenil »ppt 2 ht aj ani %Il e pi n gstijeriditulgss keni esimesekatkestamise
v»i mal useni

30,0% 30,3%
25,9% 25,2%
22,7% 21.7%
15,1%
12,4%
)
.9’0 | I B

2022 2023 2024 2025 2026+ 2022 2023 2024 2025 2026+
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il evaade Fondi kinnisvarainvesteeringutest seisuga 31.
. 1 .
Kinnisvarainvesteering Segment | I(tghlana::igtees ri?gs;lt’\aéiv Otseni E|osumh22—e Teitur
eurodes) (m?) tootlus tootlus 3 me ®

Vilnius, Leedu

Duetto | B¢sroo 17345 8 587 8,2% 7.4% 1000%

Duetto Il B¢sroo 19683 8674 7,3% 7,1% 1000%

Europa ostukeskus Kaubandus 36737 16856 2,7% 2,7% 78,8%

Domus PROostukeskus Kaubandus 16255 11226 7,3% 7,1% 99,4%
DomusPRC* r i keskusB¢roo 7820 4831 8,3% 7,0% 1000%
North Star 2ri B¢groo 19869 10550 5,8% 6,3% 89,7%

Meraki arendus 11400 - - - -
Vilniuses kokku 129109 60 724 5,7% 5,6% 92,2%
Riia, L2&ti

Upmal as Biroji B¢groo 21944 10459 7,3% 7,8% 1000%
Vainodes | B¢eroo 18150 8 052 6,7% 7,7% 1000%

LNK Centre B¢r oo 16840 7 452 6,3% 6,7% 1000%

SKY ostukeskus Kaubandus 5096 3249 7,8% 8,0% 97,6%
Galerija Centrs Kaubandus 65 544 20022 19% 2,2% 79,2%

Riias kokku 127574 49 234 4,3% 4,8% 91,4%

Tallinn, Eesti

Postimaja ja CC Plaza Kaubandus 29772 9145 2,9% 3,4% 93,9%
Postimaja ja CC Plaza Vaba aeg 14442 8 664 6,5% 5,5% 1000%
Lincona B¢egroo 16990 10870 7,0% 6,9% 89,1%

Pirita ostukeskus Kaubandus 9472 5444 52% 6,8% 89,2%
Tallinnas kokku 70 676 34 123 5,1% 5,5% 93,2%

Portfell kokku 327 359 144081 5,0% 5,2% 92,1%

1. P»hineb viimasel, seisuga 31. detsember 2021 teostatud hindami sel
2. Otsese tootluse leidmisek§ agat akse puhas 2ritulu kinnisvarainvesteeringu soetu
3. Esmase puhastootluse | eidmiseks jagatakse.puhas 2@ritulu kinnisvar

Fondi juhtkond esitab tegevusaruandes kahte erineval rekonst r ue @rentmikudspéalid seal bsa pindu
viisil arvestatud tootlust. Kinnisvarainvesteeringu otsese ajutiselt j2rgnevate kuude
tootl use l ei dmi seks j agaBak ®e s e pmemmdbi tariittuuduus ol i
kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuse ja hilisemate  pisutlanges. Sedap hj ust as Li ncona aj
kapitalikulude summaga. Esmase puhastootluse DomusPRC* r i keskuse t2itumus t »
lei dmi seks jagat akse puhasj@ldrei ttudliuel ikkiunnti svaveambr i s,
i nvesteeringu turuv?a?art us e g entnik. Keskmine otsene tootlus oli 2021. aasta,0%
(2020: 58%) ja esmane puhastootluss,2% (2020: 5,7%).
Fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli keskmine Kinnisvarainvesteeringute tootlused langesid 202
tegel i k t2itumu94%o(R0D: 928%2 1. aaasbga wHikeslednas t >t t umu sPeo
Seisuga 31. det sember 210 2 1 kes@nhirie rendiRirid pli2@24. @astd®12 eutbtuutroedtri
detsember 2020:943%) . Kaubandus s e g mekoltd (3020t 12]iedrat mutnseetri kohta).
va@ henes peami selt Europa ostukeskuse
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Puhta 2ritulu jaotus
Kinnisvarainvesteering Omandami s e 2016 2017 2018 2019 2020 2021
E;i[;mkiiilﬁeig 8. marlts 20 972 985 2447 2495 1932 1805
E p(_’mf"isoB'liog mp | o 30-august2016 515 1693 1710 1701 1661 1740
Vainodes | 12. detsember2017 - 75 1463 1462 1464 1449
Galerija Centrs 13. juuni 2019 - - - 2552 3023 1448
Duetto I 27. veebruar 2019 - - - 1090 1354 1353
Duetto | 22. mqrts 2 - 799 1096 1160 1166 1223
North Star 11. oktoober 2019 - - - 315 1419 1208
5;:1;6555&0 1. mai 2014 1103 1185 1160 1132 1092 1145
Lincona 1. juuli 2011 1202 1172 1192 1276 1212 1114
LNK Centre 15. august 2018 - - 409 1072 1090 1088
G4Si peahoong? 12. juuli 2016 546 1149 1189 1127 1223 1 009
Europa ostukeskus 2. m2rts 20 2360 2 365 2332 2 467 1681 1 006
Domus PRC* r i k e < 1. oktoober 2017 - 35 499 562 538 537
Pirita ostukeskus 16. detsember 2016 30 900 900 438 677 484
SKYsupermarket 7. detsember 2013 425 410 407 370 402 395
Portfell kokku 7153 10768 14804 19219 19934 17004
1. Fond viis Postimaja ostukeskuse omandamise | »pule 13. veebruaril
2. Fond viis G4Si peahoone v»»randamise | »pul e 8. novembr il 2021
Fondi portfelli 2021. a ast av plajatadskontserni 20211 ja12020.laasta dnvand@mismi |

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

2 r it ullesitatyd pavidodidel stabiilseq i
kinni svarakendestubar mogtuue
renditul

puht a
rendi tul u

tootnud

arendus | a
renditul

u

u

v»»randami st ehi
kahanemi
anrnabs¢il ev

kasvu | a

muutusest ,

penioosli

ngut

on

V»rrel dava puht a renditul uvimutuelus pandeal!| tparreemidniit ul u
v»rreldava ¢l evaate varade arudnediussjtidersgus)sest sell est
EPRA v»rreldav puhas renditulu segmentide | »ikes
iigl Muutus
v &2 @ r  Puhas renditulu Puhas renditulu (tuhandetes
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 2021 2020 eurodes) Muutus (%)
V»rrel davad
Kaubandus 162 876 5 506 7983 -2 477 -31,0%
B¢eroo 138 641 9712 9904 -192 -1,9%
Vaba aeg 14 442 777 824 -47 -5,7%
V»rreldavad 315 959 15995 18 711 -2716 -14,5%
Arendatavad varad 11 400 - - - -
V»»randatud - 1009 1223 -214 -17,5%
Portfelli varad kokku 327 359 17 004 19934 -2 930 -14,7%
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Portfelldi v»rrel davaks korragetuimituadl ep p R a 219 pansechiadjalnh au
l anges 2021. aastal eel mi sekahsitmagd pirrranhgete 14, Hi%s tedn
2 716 t uh an dienguseukaubandusefjarvaba

aj a segmendi s tingisid pedmirsel tdavadks akarrjilgettantdd

rendin»uete katteks ekasvdau staltiudk»aildiashi Bialltuistr i i ki des 2
ajutised soodustused, mida Rornkomakulldiisipi int»g nugt tatse dt »
rentnike toetamiseks tehti. aripiirkonnas asuvate 0Ss
tulemused, mis olid tingitud sellest, et keskused pidid
Fondi b¢eg¢roosegmendi ki nni sknra olanan Foadiet kompemnseegtiu akaliseti rGalerija
pandeemi ast seni peaaegu Cenrsi kaubaaduspirdade repthikkela liikdmispiirangute
B¢eroosegmendi tul emused halaaetehtud i d ovdudt wsgad. pFesnud: sa
v » r r e | koregeaitkdspuhas renditulu kahanes 1,9%, miljonit eurot toetust, mison kaj astatud mu
sest restoranidele tehti ajutisi allahindlusi ning Lincona ja
North Stari vakantsus oli suurem kui eelmisel aastal. Mitmete portfelli kuuluvate kinnisvarainvesteeringute
Enamiku teiste kinnisvarainvesteeringute puhas renditulu tulemused olid aga isegi COVIDP19 teise laine ajal
2021. aastal kasvas. Kaubanduga vaba aja segmendi positivsed. Duetto |, Domus PRO ostukeskuse ja
tul emusi m » -luparaleemid @il laine aga Upmal as Biroji b¢e¢rookompl

oluliselt. Fondi juhtkond otsustas toetada rentnikke, et renditulu oli suurem kui eelmisel aastal. Nende head
hoida neid pikaajaliselt oma pindadel. See strateegia tul emused j a tegevuskul ude

v»i mal das Fondi | hool i mat aaitwarsu d o autkeld tngitddrendit@e/ ianase
t@itumuse s ubnag@luuashealaluse giitelebi hégati i vset mbkoanditlemusitle. por t
EPRA v»rreldav puhas renditulu riikide | »ikes
iigl Muutus
v @ @ r Puhas renditulu Puhas renditulu (tuhandetes
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 2021 2020 eurodes) Muutus (%)
V»rrel davad
Eesti 70 676 3403 3821 -418 -10,9%
Lati 127 574 6 120 7 640 -1 520 -19,9%
Leedu 117 709 6472 7 250 -778 -10,7%
V»rreldavad 315 959 15995 18 711 -2716 -14,5%
Arendatavad varad 11 400 - - - -
V»»randatud - 1009 1223 -214 -17,5%
Portfelli varad kokku 327 359 17 004 19934 -2 930 -14,7%

Kinnisvara hindamine

K»i gi Fondi kinnisvar ai nnimgskesetegutseb giastavea varavadsukahdriigis. tUued
hi nnatakse v2hemal't kord aadt asedajhd mdlamand stseitber 282 degig a
sei suga, elkinnisvardinvesteeringuesportfelli s»| tumat u kinnisvarahindaj a
turuvaartus. 2020. j a 2 0 2detsember 2020: Mewsec Baitiecsd a s Fondi

kinnisvarainvesteeringute portfelld]i vaartust kaks kor
s»| tumat u kinnisvarahindajS»I|tuVWaltiudecdhi ndamhssesgat ahak
hindami sed teostati m»l| emal kinaisvadhiadajates @iganigags@oni3 RICS |hindamis |
31. detsembe. standardite ja -suunistega, mille on heaks kiitnud

_ _ _ rahvusvaheline hindamisstandardite komitee IVSC ja
Fondivalitseja tagab, et FopfihyaKindlsOarafindie? organisatlidort! FEGoVA! "
cksnes atesteeritud S»Ituma\}auliks'trlan'ﬁivr?éa?jhétneda]h?'nd}é%,g

on hea maine ja piisav kogemus sarnase vara hindamisel . . . .
ap 9 raamatupidamise aruande lisadesZja 13.
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Baltic Horizon fondi kinnisvarainvesteeringute portfelli (I mber)arenduspotentsiaalig
»i glane vaartus | anges 340, nddmiomti dlte newsreod t pseeaikssui gda
detsember 2020 327,4 miljoni euroni seisuga 31. pl aneeritud t°°d tagparddeemiast at
detsember 2021. Fond kajastas 2021. aastal t aastub. Kinnisvarainvestee
kinnisvarainvesteeringute »hindamiatgleenused 2 ktijunésid s poolaasta uuemugsiest t
tingitud kahjumi summas 7,2 miljonit eurot (2020: 25,2 erinevaks, sest tulevaste rahavoogude prognoose
miljonit eurot). Kuigi aasta hindamistulemus ol korrigeeriti positiivsemaks
negatiivne, kajastas Fond 2021. aasta IV kvartalis kapi talisatsi oountusm2r valju
kinnisvarainvesteeringute »i gl ase vadartuse muut usest
tingitud kasumi summas 7,1 miljonit eurot ning aasta J2rgneyv tabel annab p
| »ppesvakrianinnvsest eeringute vRRiEnniuswarsadinsvieksaheesti ngut e |
pal julubavalt. Portfelldi k mnuutustesta 2021. vamstad d I€innisvargirivesteezingme 2
|l anges peami sel t seep?rastv,2@rettuspdndpemi aevtadt t «LCol | i
korrigeeriti (¢mber ) ar endu sdetsembpee RA21) dee Newsecn 3a. ndetseenleeP020) s i
negativsemaks ja mitme kinnisvarainvesteeringu hindami stul emustel, mill ele
rahavoo pr ognoosi mi sel kasutativasadei vudr tluesspi(ngruRtSe 16) . A
| ¢ hemat e t2htaegade j a v aabdsta (beksul tphtuch kdytaliievesteeringuid.u
konservatiivsemat | 2henemist.

Portfelld.i »i gl ase va@a@artuse muutus segmentide | »i kes
iigl iigl Muutus Osat @h
vaar vaary (tuhandetes portfellis (%)

Tuhandetes eurodes 3112.2021 31.12.2020 eurodes) Muutus (%) 31.12.2021

V»rreldavad

Kaubandus 162 876 166 667 -3791 -2,3% 49,8%

B¢egroo 138 641 137 521 1120 0,8% 42,4%

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

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

Arendatavad varad

B¢egroo 11 400 5474 5926 108,3% 3,5%

V»»randatud

B¢roo - 16 160 -16 160 -100,0% -

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

Kinnisvarainvesteeringut e v sestr adldav tugev gréntnikee baasd 2ja trantike( i |

arendatavate ja v»»randatudnaksaeladliet aimni nleanogneshe2a021.

aast al eel mi se aasta | »puga v»rreldes 2,4 miljoni eur

V»rra (0, 8%) . Languse peamP@20.p»hjasstal i hi»pdagjaat e v»

konservatiivsem | 2higkormadesn e Kkki ensnki ssevtaersai hwiegpt eeri ngute v

asuvatele ostukeskustele vt rnrga ) ljakkeedus ®%minlijkoungia eur o

b¢eg¢roohoonetel e, mil | e ren@dyplengesmad L2ons (4hB8kmi3|3%)oni

Kogusumma sisal dab mu u hul gas j@rgmi si »i gl ase

vad@artuse allapoole Kkorri geeUpmamns 8iroji ja EGaleriapGentrs thimdamisulen2usi 1

miljonit eurot, Galerija Centrs summas 1,9 miljonitugot, m»j utasid peami sel t j @r gmi

Vainodes | summas 1,8 miljonit eurot, Upmalas Birgji kapitaliinvesteeringud. Li

summas 1,5 miljonit eurot ja Pirita ostukeskus summas 0,1  hindamistulemuste muutust ka Vainodese

miljonit eurot. Mitme rentnillhigadusBiaducdkrelivah gus .vaLeé&ec
el urajooni ostukeskusi m>» j hindansstulémuskdokasopoanr aapnaensdi ede mv a i j @

t»ttu tehtud hiomrda ngiesetru |nme nsuestibidgekkh e m,
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Kinnisvarainvesteeringute hindamistulemused suurema
osa portfelli kuuluvate varade puhul paranesid: Duetto |

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne

parimad. K»i ge suurem negatiivr
Vainodese €9,1%), Upmalas Biroji-6,5%) ja Europa

(+5,6%), Lincona (+5,5%), Duetto Il (+4,9%])a LNK (-5, 3 %) » i gl as Kisnisvarainéestdennguées .
Centre (+4,9%) hindamistulemused olid portfelli hindamise kokkuv»tte | eiab
Portfelld.i »i glase va@a@artuse muutus riikide | »ikes
iigl iigl Muutus Osat 2h
vaar vaar (tuhandetes portfellis (%)
Tuhandetes eurodes 31.12.2021 31.12.2020 eurodes) Muutus (%) 31.12.2021
V»rreldavad
Eesti 70 676 69 630 1046 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»rrel davad 315959 318 358 -2 399 -0,8% 96,5%
Arendatavad varad
Leedu 11 400 5474 5926 108,3% 3,5%
V»»randatud
Eesti - 16 160 -16 160 -100,0% -
Portfelli varad kokku 327 359 339992 -12 633 -3,7% 100,0%
M¢ ¢gi tehingud
(S
puhas ssemine tulum? 2(IRR) 5 aasta omakapitali kordaja
2021. aast a | s»»pl unsi s Baltic HYp bzandamosd goovhrvasteegida&apital | i

mi s vastavad k »
standarditede0Sell€kT ardndataksdvigrakitijaosoetatakse

1% » Busal Imuut j &nnistara G4Si  peahoone

HdaT S e it n vng, g tanh @ watadesseO |

asja»igusl epingu
maat ¢ kk aadressil
asuva G4Si peahoonega.M¢, ¢ gi hi nd

Pal dselelk i
ol i

eur ot (ei sisal da k2i bemaksaner gniasirpbofeli kéhvegatd sealjadhabaeroleks v a |
k»i ge hilisemal e |hli en-dadhasé st n b e dhommldukaa . kapitaliinvesteeringuid et vastata
hoi dmi speri oodi si semi ne t uHondrkéhfestatudESGkritekriungiteld Bondlavanes ea 2 %

v»i m&limwsni svarainvesteering
selle k »r get gdafsgias ent iTehingust r
laekunudvahendeid kasutatakse Fondi Balti portfelli uute
ja energias?2stlikumate i

ning omakapitali kordaja equity multiple) 1,7.

nv
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Eesti

Majandus
Eesti majandus kohanes COVH2 9 Kk r i i si t »t G4Si peahooneuteenisl Fondile tulu vaid 2021. aasta IV
keskkonnaga v@ga Kkiiresti, ksastalhiai gaispasalnghluul»,j uses

maj andusel e aitas ¢sna t»h Kauddndussegreendntlaenised ajutiskltoldngesid 2021.
majanduse ja t°°h»ive toetuapakattl.Vv Kbyv@aothalpiaside&mi aj ?
alguses Eesti SKP langes, sest eratarbimine ja kaasa pirangud Seet »t t u vrnidmapdmaa
i nvesteeringud v@henesid, pexnhtj a ltiakaksa ulnfi nier 2 7 lo it jemmalsiaja p e
oodatust Kkiiremini. Ma j a n d u segniendt eentrakdle poadusiusie et ineid fjaskel dijala |
2021. aasta -lll kvartalis. Eurostati andmete kohaselt toetada. 2022. aasta alguses on tulemused hakanud
kasvas Eesti SKP 2021. aasta lll kvartalis eelneva kvartaliga paranema

v»rreldes 0, 7%. sZ#bjavaade majiandhb,

sest n»udl us toodet e j a t Rorfellipsamisedn f ¢ t langesid 2021. nagtakeknae

valitsussektori kulud kasvavad hoogsalt. aastaga ,v »srersetl dve»s» peahoahe miilel G4
ol i k»rge tai tumuse ma ar
2021 2022 2023 Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus
SKP 7,5% 3,1% 4,0% langes 2021. aasta5,1%-ni (2020: 56%) ja keskmine
Inflatsioon 4,5% 6,1% 2,1% esmane puhastootlus 0li5,5% (2020: 5,6%). Lisaks G483
Allikas:Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvimaajandusprognoos peahoone v»»randami sel e l an

ja Coca Cola Plaza kompleksi kaubanduspindade
rentni kel e tehtud suur emat ¢

Portfell Keskmine t2itumus]I|9%5%mne@00s 2
Aasta alguses Fondi Eestis asuvate kinnisvara 95,7%). Seisuga 31. detsember 202 o | i taitun
investeeringute puhas renditulu ja muud kinnisvara (31 detsember 2020: 943%). 2021. aastalLincona ja
portfelldi p»hin2itajad | angRostingahobPoel ddsttaamuspuwysi doi
aga muutus ning 2021. aasta IV kvartalis portfelli rentnikud oma rendipinnad vabastasid. Seda
tulemused paranesidpisut. Fond toetas piirangute ajal kompenseeris osaliselt Pirita ostukeskuse vabade pindade
ccC Pl aza kino opereeri vat suurtedit tnu rhikkemitas trfiiilstl uemu ¢ e t wiig 2 r
eelnevates kvartalites rendBX2WhiuEe$thien&d nni svarainvest

korrigeeritud »i glane vaart
B¢eroosegmendi tul emused | 2 ialrolt2202D.1aastala7@ 676 duhande eukoni saisuga Bl. s
suhteliselt stabiilseks detsember 2021.

4 93,2%

kinnisvarainvesteeringut t2itumuse m2ar
22% 34 123 m? 5,1%
portfelll] y @ renditavat pinda otsene puhastootlus
4,4 min 70,7 min
puhas renditulu (EUR) portfell]i vaartus
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Postimaja
i |l ane vaar
(tuha?ndetes eurodes) S
Ehitusaasta 1980
Omandami skuu 13. veebruar1980
Segment kaubandus
Renditavnetopind (m?) 9 145
Lincona
iiglane vaartu
(tuhandetes eurodes) T
Ehitusaasta/renoveerimisaaste 2002 / 2008
Omandami skuup?@ 1 juuli 2011
Segment be¢r
Renditav netopind (n?) 10870
Coca Cola Plaza
i |l ane vaar
(tuh:]ndetes eurodes) Lol i
Ehitusaasta 1999
Omandami skuu 8 M ey
Segment vaba aeg
Renditav netopind (n?) 8 664
Pirita
1 1 a a
;u|rogels)a ne v rtu 9472
Ehitusaasta 2016
Omandami skuu 16. detsember 201€
Segment kaubandus
Renditav netopind (n?) 5444
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K

Majandus Gal erij a Centrsi 2021. aa:
Ehkki aasta | »pus toi mus vka?liibtespu»sshei sk ehtresn @it uas uuduet e o
piirangute t»t tu ajutine Ipeergwso,di lj 2i r dafdiis o8 KB s tkuassevd
muutumatuks. Enne uusi piiranguid liikus majandus Fond | 2 tilkeaobtamist sedt soovib hoida hoone

positiivses suunasd Eurostati hooajaliselt korrigeeritud pi kaaj aliste rentni ke seas
andmete kohaselt kaslhkvatalit 2t Pi SK&8ngotRkdvahadela kuudel n
eel mi se kvartaliga verrel des em@ s@w®. pakKkuwumeae mipiek amh2tr k e .
kogunenud s2a@astude kKul utsatmmiantee e g isluiusree ntdeagpe vus kava, T

eratarbimist, peaks SKP 2022. aasta Il kvartalis taas Centrsi kontseptsiooni 2022. aastal, et kohe Kkiiresti
hoogsalt kasvama hakkama. Edasieerd&dav-18 %It ) mb s p»aul8lads tka (

koroonaviiruse olukorrast, kuid valitsuse arvdatavad t2itumuseni . Sil mapiiri!/l te
toetusmeetmed ja korralikud eksporditulemused viitavad sest rentni ke huvi uue kont s
sell el e, et Lati maj andusn?2itajad v»ivad veel gi par ane
Lati kinnisvarai nyv &msineetesend n g
2021 2022 2023 tootl us va@henes - {2D2D:.54%).ast
SKP 4,7% 4,4% 3,8% Keskmine esmane puhastootlus oli 8% (202: 55%).
Inflatsioon 3,2% 5,9% 0,9% Lati portfelli tootluste m
Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aasta talvinejandusprognoos tingitud Galerija Centrsi rendisoodustustest.
Kinnisvarainvesteeringudtak k
Portfell pi sut v & heneg%ni (26201 §3x9%)e Seda9

Latis asuvate kinnisvarainvteisnegies i rgaket tppultak& aa Eantisis.tswl
l angus eel mi se aasta sama Speeirsivogoadi . veetred Meesr 021021

portfelli suurim 8 kokku 19,9%. Seda tingis peamiselt suur ~ detsember 2020: 93, 9 %) . 2021. aast a
puhta renditulu langus Galerija Centrsostukeskuses, kus viiest Latis asuvast kinn
enamik rentnikke olid sunnitud tegevuse kahe t2ielikult valja renditud |
likumispiirangute perioodi ajal peatama. Upmalas Biroji rentni kel e. hnfs\varaisvestaesinguted one |
v»rreldav puhas renditul u karenduapstentsikali,i rdille SRONdi fultkond k kavatkeb s e
Vai nodes | ja LNK tulemusedadliiadhspatat nr»erad e nsaede r kK Wia ,
2020. aastal, sest Euroopash ¢ ppel i sel't vkaedrrktiunsutd maksi maal.selLt®t i
inflatsioon suurendas kinnisvarainvesteeringute ki nni svarainvesteeringute »|
halduskulusid tuhandelt eurolt 2020. aastal 127 574 tuhande euroni

seisuga 31ldetsember 2021.

5 91,4%

kinnisvarainvesteeringut t@itumuse m2ar
49 234 m? 4,3%
y 2 renditavat pinda otsene puhastootlus
6,1 min 1276 min
puhas renditulu (EUR) portfelli wv&artus
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Galerija Centrs

iiglane vaartus (t 65 544
Ehitusaasta/renoveerimisaaste 1939/ 2006
Omandami skuup?@ 13 juuni 2019
Segment kaubandus
Renditav netopind (n?) 20022

Upmalas Biroji

iiglane vaartus (t 21 944
Ehitusaasta 2008
Omandami skuup?e 30. august 2016
Segment be¢r
Renditav netopind (n?) 10459
Vainodes |
iiglane va2artus ( 18 150
Ehitusaasta 2014
Omandami skuup?d 12 detsember 2017
Segment b¢r
Renditavnetopind (m?) 8 052
LNK Centre
iiglane va&artus ( 16 840
Ehitusaasta/renoveerimisaaste 2006 / 2014
Omandami skuup? 15 august 2018
Segment be¢r
Renditav netopind (n?) 7 452
SKY ostukeskus

iiglane vaartus

(tuhagndetes eurodes) ¥
Ehitusaasta/renoveerimisaasta 2000/ 2010
Omandami skuup?2e\ 7 detsember2013
Segment kaubandus
Renditav netopind (n?) 3249
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Leedu

Majandus ostukeskuse tuludel e avalc
COVID 19 teine laine, mis saabus kooaute piirangutega negatiivset m»j u k a kesk
2020. aasta detsembris, avatdagi magdreedusieke qglmbleirsto! mm
kuid t2nu ekspordi j a | ei bkeosseisua dRentnikudh rhdkkasiti ajisel jvabw gieda | e

taastumisele hakkas SKP 2021. aasta | ja Il kvartalis taash »i vama juba 2022. aasta a
kasvama. 2021. aasta oo0dat Daldgai jkteisedyrenoveeniia laladu202P.| aasta jaamuaris
kevadel prognoositu d ol di st eel arwemneptudujBPuwrkoipa ostukeskuse
v@hendanud. Eurostati a nd mel380 rdutméetitsvVénmastel kuddel onLFere gikend&nkdP
kasv 2021. aasta |11 k var t depingasid Ruetto jai Doraus PRQasuuttea fentnikega, sh» r
tagasi hoidl i k. Edasi ne k as vintrpmg Betned Ricesdi; \diniskisaViarglenylselig Narbutasega,
sest prognooside kohasel't toetavad maj andust j@tkuval

ettevwt et e hea finantspositsiodoemtudei bendidadedkatswatve,d (
sissetulekud ja kogunenud sA$seéeud. WPaoDguwmoorsiimge kEuhraospea

oli 2021. aasta SKP reaalkasv 5,0%. suurenemi se koosm»j ul
kinnisvarainvesteeringute 202laast a v»rr el d
2021 2022 2023 eel mi se aastaga v»rrel des
SKP 4,8% 3,4% 3,4% v@hendas ka |igikaudu 10% v
Inflatsioon 4.6% 6.7% 229 ja Domus PROKk omp |l ek si | »nnestus

vaatamata 2020. aast ast paremai d t

Allikas: Euroopa Komisjoni 2022. aastavine majandusprognoos ; .
Duettolltulemuse d j 2i d samaks

Portfell
Baltic Horizoni turgudest olid Leedu 2021. aasta Kinnisvarainvesteeringute keskmine otsene tootlus langes

vesrreldavad tulemused par i f93%aastag @& (20:64%),ia kesiming ggnane

portfell on hasti haj ut atPyngstootiusyRffo-gif20; 61%), ,,  Kepkdd ne
restoranide ja kaupluste ki khanes208le qasted3norai (20 p73%0)aSestEYToPg | |
kaubandussegmendi tul emusi 9SSt Uukeskygyes S gKkELmi de ehit

p»hjustas rahalisi raskusi VPRthePENEZdopReioSsUUkedkus!

rentnikule ja sundis Fondi rentnike toetamiseks lahendusi 92:2% (3 detsember 2020: 94,7%). Duetto | ja Duetto I
otsima. Fondi juhtkond otsustas teha soodustusi Ko mpl eks olid 2021. aasta |
koroonakriisist k»ige etadaam HESJUukNYVAREGVesteg NI it €e | 21 9l ane
neil kuni ostukeskuse t aas a4/23tuRardplyeurqlt;2p2Q. agstaldzg alOQtuhgqge; o

euroni seisuga 31. detsember 2021.

5/1 92,2%

kinnisvarainvesteeringut / t2itumuse m2ar
arendusprojekt

39% 60724 m2  57%

portfelli 2t renditavat pinda otsene puhastootlus
6,5 min 129,11 min
puhas renditulu (EUR) portfelli wv&artus
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BMAJANDUSAASTA ARUANNE 2021

Europa ostukeskus

iiglane vaartus ( 36 737
Ehitusaasta 2004
Omandami skut 2. m201%
Segment kaubandus
Renditav netopind (n?) 16856
North Star
iiglane va2artus ( 19 869
Ehitusaasta 2009
Omandami skut 11. oktoober 2019
Segment be¢r
Renditav netopind (n?) 10 550
Duetto |
iiglane vaartus ( 17 345
Ehitusaasta 2017
Omandami skut 22. m2017
Segment be¢r
Renditav netopind (n?) 8 587
Duetto Il
iiglane vaartus ( 19 68:
Ehitusaasta 2018
Omandami skut 27. veebruar2019
Segment be¢r
Renditav netopind (n?) 8674

Domus PRO ostukeskus

iiglane vaartus ( 16 255
Ehitusaasta 2013
Omandami skut 1 mai2014
Segment kaubandus
Renditav netopind (n?) 11226

Domus PRO2 r i keskus

iiglane va&aartus ( 7 820
Ehitusaasta 2017
Omandami skut 1 oktoober 2017
Segment be¢r

Renditav netopind (n?) 4 831

Tegevusaruanne | Kinnisvara aruanne



