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TEGEVUSARUANNE

Summus Capital OU on 2015. aastal asutatud Eestis registreeritud varahaldusettevdte, mis
paigutab omaniku varasid kapitali kasvu ja jooksva tulu saamise eesmérgil. Investeeringud
tehakse eelkdige Baltikumis tulenevalt investeerimisvoimaluste pikaajalistest véljavaadetest
nii investori kui ka keskkonna jaoks ja projektide elluviimise haldussuutlikkusest.

Summus Capital OU on teinud investeeringud kinnisvara omavatesse vdi omandamist
planeerivatesse ettevotetesse Eestis, Litis ja Leedus. Konsolideerimisgrupi peamine tuluallikas
on kinnisvara {ilirileandmine. Samas likviidsusjuhtimise eesmérgil on lubatud investeerida ka
erinevatesse finantsinstrumentidesse, sh deposiidid ja volakirjad.

Summus Capital OU-le kuuluvate ettevdtete kinnisvaraportfell koosneb rahavooga
kommertskinnisvara objektidest ning on koostatud pikemaajalist investeerimisperioodi silmas
pidades, mis tdhendab, et portfell peab olema jitkusuutlik nii {iirindudluse kui ka
investeeringute likviidsuse kontekstis. Portfelli allokeerimisel kasutatakse hajutatud
strateegiat, kus iithegi valdkonna nagu kaubandus-, biiroo- voi todstuskinnisvara osakaal ei
iileta oluliselt 50% portfellist. Oluliseks peetakse portfelli rahavoogude stabiilsust, mis on
tagatud pikaajaliste rendilepingutega. FEraldi jdlgitakse ankuriilirnike osakaalu portfelli
rahavoosse, mis ei tohiks langeda oluliselt alla 50%. Riskistsenaariumi hindamisel oleme
votnud arvesse asjaolu, et negatiivse majandustsiikli ajal ei oleks portfellis domineerivat
sektorit ega titirnike rithma, mis vdiks portfelli rahavoogu mirkimisvaérselt mojutada.

2020. aasta 15pu seisuga koosnes Summus Capital OU-le kuuluvate ettevdtete portfell kiimnest
kinnisvaraprojektist Eestis, Létis ja Leedus, iiliritava pinnaga 173 000 m2, iiirnikke kokku 315
Portfelli keskmine kaalutud rendilepingute pikkus (WAULT) oli 7,7 aastat ja laenu ning
turuvdirtuse suhe (LTV) oli 55%. Portfelli koguvairtus iiletas 300 miljonit eurot. 2021.a.
jaanuaris lisandus portfelli 11.s projekt Eestist.

Tapsem info kodulehel www.summus.ee.




Konsolideerimisgrupi struktuur 1d6ppenud majandusaasta seisuga

Borls Skvortsov
Russian-Israeli citizen, Estonian resident, Estonian tax resident

l

| e |

l

Summus Capital 00 (100%)
Shareholding company, Estonian private limited company

| |

SIA Viking] 2
100%)

ur LAT

UABPTRytal | UAB Nordika prekybos  Imanta Project SIA
a

LAT

LAT

Olulisemad siindmused 2020. majandusaastal

Olulisemad siindmused konsolideerimisgrupis, lisaks regulaarsele tegevusele tiitarfirmades,
olid 2020. aasta jooksul jargmised:
o viidi 16puni investeering biiroohoone Park Town II (Leedu) ettevottes UAB PT Rytai,
soetati ettevote SIA LSREF3 Riga Plaza (Léti) koos tema tiitarettevottega SIA PLP;
e sOlmiti eelleping DEPO DIY omandamiseks (Liti);
e asutati uus ettevote D Imanta Project STA (Léti).

2020. aasta oli maailmamajanduses eriline aasta. Esimesed teated uuest koroonaviirusest
(COVID-19) joudsid Hiinast Maailma Tervishoiuorganisatsioonini (WHO) 2019. aasta
detsembris ja pracguseks on see levinud iile kogu maailma, pdhjustades probleeme ettevotetele
ja lldisele majandustegevusele. 11.03.2020 nimetas WHO koroonaviiruse puhangu
pandeemiaks ning seetdttu oli paljudes riikides, sh Eestis, vélja kuulutatud eriolukord.
Koroonaviiruse leviku tokestamiseks on piiratud ajutiselt Schengeni sise- ja vilispiiri liletamisi
ning taastatud piirikontrollid Euroopas. Samas on riigid ja valitsused kinnitanud, et
kaubavahetus ja -veod jatkuvad piiranguteta. Riigid eraldiseisvalt ja iihiselt Euroopa -Liiduna
on teinud kriisist véljumise stsenaariumeid, mis l&htuvad nii inimeste tervise kaitsest kui
majanduse stabiliseerimisest. Vilja tootatud on vaktsiinid ja 2020. aasta 10pust on alustatud
vaktsineerimistega. Baltikumis on tugevalt kannatada saanud meelelahutuse, toitlustuse ja
hotellinduse sektorid, mis on seotud turismi olulise kahanemisega ja valitsuste poolt
kehtestatud piirangute ning rangete soovitustega. Muutunud on tarbimisharjumised ja kontorite



kasutamine. Samas mdju tootmisele on olnud viike. Noudlus meditsiiniteenuste osas on
kasvanud.

Portfelli vakantsus ei ole Covidi pandeemia tottu suurenenud ja me ei néde ette olulist
vakantsuse kasvu. Arikinnisvaras oleme niinud nn Covidi perioodil erinevates piirkondades
erinevat ndudlust, sh. meditsiinisektorit on toetanud kasvav ndudlus, rahvusvaheliste kontorite
kinnisvara maksumus m2 kohta on endiselt oluliselt madalam kui mujal ja Covid pole nende
ettevotete ruumivajadust muutnud. Siiski ndeme ndudluse iildist ajutist langust, kus uue pinna
iitirimise otsused on edasi litkkatud olukorra selginemiseni.

Summus Capital OU on andnud oma panuse teaduspdhisesse lihenemisse COVID-19
mdjuulatuse analiiiisil, voimaldades perioodil maist kuni augustini 2020. aastal teha ca 10 000
tasuta COVID-19 antikehade testi Harjumaal ja Saaremaal. Testimine viidi 1dbi koostdos
erakliinikuga Confido.

Ulevaade eeldatavatest arengusuundadest jirgmisel majandusaastal

Plaanitakse jitkata olemasolevate projektide kvaliteetse juhtimisega ning turuvdimaluste
tekkides soetada gruppi uusi kriteeriumidele vastavaid investeeringuid eelkdige Baltikumis.

Plaanis on Summus Capitali finantseerimise allikate diversifitseerimine kas tdiendavate
pankade kaasamise v3i uute finantsinstrumentide, nagu volakirjad, véljastamise kaudu.

Aruande kuupievale jirgselt soetati 2021. aasta jaanuaris 99% osalus Pharma Plaza OU-s, mis
omab Tallinnas Too6koja tidnaval meditsiinisektori kinnisvara. 10.02.2021 solmiti
ithinemisleping Pharma Plaza OU ja Summus Capital OU tiitarettevdte Procedo Capital OU
vahel, iihinemise kuupéevaga 02.02.2021, milles iihendajaks on Procedo Capital OU.

Strateegia on suurendada uute A-klassi varade ja/voi sédstvaid ehitusprotsesse ning
energiatGhusust jarginud, tdielikult renoveeritud objektide osakaalu portfellis, mis pikemas
perspektiivis pakub stabiilset rahavoogu modduka kasvuga ja on vidiksema okoloogilise
jalajéljega. Samuti jitkame olemas oleva portfelli CO2 vidhendamise ja energiaefektiivsuse
projektidega.

2021. aastal planeerib ettevdte jétkata senist tegevust. Juhtkond hindab, et ettevote on
jargmise 12 kuu jooksul jatkuvalt tegutsev ja arenev. Juhtkond jatkab pidevalt keskkonna
potentsiaalse mdju jalgimist ja rakendab meetmed, et leevendada mistahes negatiivseid
mdjusid. Omanik on aktiivselt kaasatud otsuste langetamisse ja omab piisavat likviidsust.

Muud asjaolud
Osaiihingul oli kaks juhatuse liiget, kes said 2020. aastal juhatuse litkkme tegevuse eest tasu

24 000 eurot. 2020. majandusaastal bilansi maht kasvas ca 80% ja omakapital iiletas 44 miljonit
eurot.



Ettevote maksab dividende vastavalt ettevotte tulemustele ja osaniku iga-aastasele otsusele.
2020. aastal on arvestatud toGtasu 6 tootajale (Summus Capital OU ja UAB Vikingu 3).
Vajalikud teenused on enamasti sisseostetud.

Olulised suhtarvud

2020 2019
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) (kéibevara / liihiajalised kohustused) 1.03 138
ROA (%) (puhaskasum/ varad kokku * 100) 6,55 1,17

ROE (%) (puhaskasum/ omakapital kokku * 100) 53,44 13,42




Summus Capital OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Eraldised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital

Emaettevdtja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv
omakapital

Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital

Vahemusosalus
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2020

11477121
5798 017
2844

17 277 982

1964 743
12 128 653
311 412 080
88 362
2360 925
327 954 763
345 232 745

8 855 586
7892812
16 748 398

276 699 170
2407 224
7075816

286 182 210

302 930 608

67 500
13072 997
22 605 489

35 745 986

6 556 151
42 302 137
345 232 745

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2019 Lisanr

21 687 855
4154 134 2

8 645

25850 634

0 5

819 575 2

164 870 000 6
8 705

3178 295 7
168 876 575
194 727 209

5632 267 8
13 053 322 9
18 685 589

154 008 813 8

0 9

6 874 124 10
160 882 937
179 568 526

67 500
12 293 429
616 511

12 977 440

2181243
15 158 683
194 727 209



Summus Capital OU

Konsolideeritud kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused

Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) titarettevétjatelt

Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist)

Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist)

2020

17 743 109
40 997

-3 426 025
-2 581 788
-263 840
-1002 215
-5 100 525
5409 713
26 393 456
0

277 670

-9 350 961
235 302
22965 180
-208 662
22 756 518
22 605 489
-151 028

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2019 Lisanr
15 532 704 12
67 926 13
-3 292 369 14
-1 225 308 15
-198 425 16
-860 648 7
-5 830 17
10 018 050
0 18
-10 400
151 802 20
-8 454 213 19
-4 002
1701 237
-830 280 27
870 957
616 511
409 738



Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(eurodes)

2020 2019 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 5409 713 10 018 050
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 1002 215 860 648
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist 0 -30 232
Muud korrigeerimised 4125 825 0
Kokku korrigeerimised 5128 040 830 416
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -1 542 409 44 182
Varude muutus 5801 14 148
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 1206 642 -19 148
Muud rahavood aritegevusest 0 -23619
Kokku rahavood aritegevusest 10 207 787 10 864 029
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -52 282 732 -18 372 6
Netorahavoog titarettevdtjate ja aritegevuste muiigist 0 -25
Tasutud tltarettevotjate soetamisel -7 266 197 0
Laekunud tltarettevGtjate muiigist 0 19 702
Laekunud muude finantsinvesteeringute muigist 0 509 600
Antud laenud -11 175 000 -3 634 575
Antud laenude tagasimaksed 102 500 0
Laekunud intressid 3098 43702
Kokku rahavood investeerimistegevusest -70 618 331 -3 079 968
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 115 558 707 11 731 136
Saadud laenude tagasimaksed -61 754 819 -3 602 520
Kapitalirendi p6hiosa tagasimaksed -182 -3104
Makstud intressid -3 377 886 -2 262 116
Makstud dividendid -208 510 -63 200 21
Makstud ettevétte tulumaks -17 500 -12 500 27
Muud véljamaksed finantseerimistegevusest 0 -122 100
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 50 199 810 5 665 596
Kokku rahavood -10 210 734 13 449 657
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 21 687 855 8238 198
Raha ja raha ekvivalentide muutus -10 210 734 13 449 657
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 11 477 121 21 687 855



Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Emaettevdtja aktsionaridele voi Vahemusosalus
osanikele kuuluv omakapital
Osakapital Jaotamata kasum
nimivaartuses (kahjum)
31.12.2018 67 500 12 608 596 1958 966 14 635 062
Vigade parandamise
. 144 000 -32 169 111 831
maju
Korrigeeritud saldo
67 500 12 752 596 1926 797 14 746 893
31.12.2018
Aruandeaasta kasum
) 616 511 254 446 870 957
(kahjum)
Valjakuulutatud 50 000 50 000
dividendid
Muud muutused
. -409 167 -409 167
omakapitalis
31.12.2019 67 500 12 909 940 2181243 15 158 683
Korrigeeritud saldo
67 500 12 909 940 2181243 15 158 683
31.12.2019
Aruandeaasta kasum
) 22 605 489 4374908 26 980 397
(kahjum)
Valjakuulutatud
L ) -50 000 -50 000
dividendid
Muud muutused
o 213 057 213 057
omakapitalis
31.12.2020 67 500 35678 486 6 556 151 42 302 137
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Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Summus Capital OU (edaspidi: ettevdte) 2020. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
Finantsaruandluse standardiga.

Eesti Finantsaruandluse standardite pdhin6uded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Konsolideeritud aruandes kajastuvad Summus Capital OU (edaspidi: emaettevte) ning

tema tutarettevotete Voluntas Invest OU, Votum Invest OU, Pricepts Capial OU, Lepidus Invest OU, Veerenni Tervisekeskus OU,

Procedo Capital OU, Arion Finance OU, UAB "Vikingu 3", UAB Nordika Prekybos sienis, UAB PT Vakarai, UAB PT Rytai, UAB Zenith Turto
Valdymas, SIA Vikingi 2, SIA Loft Office, SIA LSREF3 Riga Plaza, SIA PLP (koos edaspidi nimetatud: kontsern) finantsnaitajad.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.
Vigade korrigeerimine

Péarast 2019 majandusaasta aruande kinnitamist oli tuvastatud, et ks Summus Capitali komponendidest oli SWAP-intresside diglase vaartuse
ebakorrektselt kajastanud ja samuti vaarkajastus edasilikkunud tulumaksu summa.

2020.a. majandusaasta aruandes on korrigeeritud konsolideeritud 2019 vérdlusandmeid alljargnevalt:

Lisarea nimetus 31.12.2019 Muutus 31.12.2019
BILANSS

Pikaajalised

kohustised

Laenukohustised 151 387 874 2620939 154 008 813
Eraldised 7 639 880 -765 756 6874 124

KASUMIARUANNE
Intressikulud -6 923 947 -1 530 266 -8 454 213

Tulumaks -948 795 118 515 -830 280

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideerimise péhimétted

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdik tutarettevdtted. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed néuded ja

kohustised, kontserni ettevdtete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Vahemusomanike
osa tutarettevdtete tulemuses ja omakapitalis néidatakse konsolideeritud kasumiaruandes eraldi kirjel ja konsolideeritud bilansis kajastatakse
omakapitali koosseisus eraldi emaettevdtte omanikele kuuluvast omakapitalist. Alates kontserni tekkimise momendist on

tltarettevotete arvestuspbhimdtted muudetud vastavaks kontserni arvestusp6himotetele.

Aritihendused

Titarettevotte soetamist kajastatakse ostumeetodil (valja arvatud thise kontrolli all toimuvad ariithendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile vGetakse omandatud tltarettevétte varad, kohustised ja tingimuslikud kohustised arvele nende iglases
vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara 8iglase vaartuse vahe kajastatakse positiivse vGi

negatiivse firmavaéartusena. Alates omandamise kuup&evast kajastatakse omandatud tiitarettevotte varad, kohustised ja tingimuslikud
kohustised ning tekkinud positiivne firmavaértus konsolideeritud bilansis ning osalus omandatud tutarettevdtte tuludes ja kuludes

kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes. Negatiivne firmavaartus kajastatakse koheselt tuluna.

Aritihendused tihise kontrolli all olevate ettevotete vahel

Uhise kontrolli all olevate ettevétete vahel toimunud &riiihendusi kajastatakse korrigeeritud ostumeetodil, mille kohaselt kajastatakse
omandatud osalus teises ettevottes omandatud netovara bilansilises vaartuses (st. nagu omandatud varad ja kohustised olid kajastatud
omandatud ettevdtte bilansis) ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara bilansilise vaartuse vahe kajastatakse
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Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

omandava ettevGtte omakapitali vdhenemise vdi suurenemisena.

Tehingud vahemusosalusega

Tehinguid, mille kaigus ettevdte suurendab voi vahendab oma osalust tema valitseva mdju all olevas titarettevottes

(tehingud vahemusosalusega), kajastatakse kui omanike vahelisi tehinguid, mis ei tekita firmavéaartust ega kasumit v8i kahjumit. Véimalikud
vahed ostu- v8i mitgihinna ja vdhemusosaluse muutunud bilansilise maksumuse vahel kajastatakse otse omakapitalis.

Konsolideeritud aastaaruande lisades esitatud Emaettevdtte konsolideerimata aruanded.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldatakse konsolideeriva Uksuse (emaettevdtte) eraldiseisvad
konsolideerimata pdhiaruanded. Emaettevdtte pbhiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimdtteid, mida on rakendatud

ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud tltarettevotetesse, mis konsolideerimata aruandes on
kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt vGetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse jargmistel

perioodidel investori osalusega muutustes investeeringuobjekti omakapitalis (nii muutused tutarettevotte kasumis/kahjumis kui muudel
omakapitali kirjetel) ning investeeringuobjekti varade, kohustiste ja tingimuslike kohustiste ostuanaltisis leitud diglase vaartuse ja

bilansilise vaartuse vahe elimineerimisega vdi amortisatsiooniga. Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerumata kasumid elimineeritakse
vastavalt emaettevdtja osaluse suurusele. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, valja arvatud juhul, kui kahjumi pdhjuseks on vara
vaartuse langus.

Juhul kui emaettevdtja osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava tutarettevotte kahjumis Uletab tutarettevdtte bilansilist vaartust,
véhendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini ning hinnatakse alla selliseid pikaajalisi ndudeid, mis sisuliselt moodustavad

osa investeeringust. Edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivéliselt. Juhul kui emaettevdtja on garanteerinud v8i kohustatud rahuldama
tutarettevotte kohustisi, kajastatakse bilansis nii vastavat kohustist kui kapitaliosaluse meetodi kahjumit. Muid ndudeid tutarettevotte
vastu hinnatakse vastavalt ndude laekumise tden&osusele.

Osalust omandatud titarettevotte varades ja kohustistes ning omandamisel tekkinud firmavaartust kajastatakse bilansis netosummana
real ,TUtarettevotete aktsiad voi osad".

Finantsvarad

Finantsvaradeks loetakse raha, lthiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi ndudeid.
Finantskohustisteks loetakse tarnijatele tasumata arveid ning lihi- ja pikaajalisi vlakohustisi.

Finantsvarad ja —kohustised vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara v8i —kohustise eest makstud voi
saadud tasu diglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvara vdi —kohustisega otseselt seotud tehingukulutusi.
Finantskohustised kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevdte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v8i ta annab
kolmandale osapoolele Ule varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest. Finantskohustis
eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, I6petatud v&i aegunud.

Finantsvara oste ja miike kajastatakse jarjepidevalt vaartuspaeval st paeval, mil ettevote saab ostetud finantsvara omanikuks vdi kaotab
omandibiguse mutidud finantsvara Ule.

Raha

Raha ja raha lahenditena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaake ning kuni
3-kuulisi tahtajalisi deposiite.

Vélisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Kontserni kuuluvate ettevdtete arvestusvaluutadeks on nende ettevGtete aritegevuse pdhilise majanduskeskkonna valuuta. Emaettevétte

ja titarettevGtete arvestusvaluuta on euro. Konsolideeritud aruanded on koostatud eurodes. Vélisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel

on aluseks vdetud tehingu toimumise péeval ametlikult kehtinud Euroopa keskpanga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed
varad ja kohustised hinnatakse aruandekuupaeval umber arvestusvaluutasse aruandekuupaeval kehtivate Euroopa keskpanga valuutakursside
alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustised, mida mdddetakse Giglases vaartuses, hinnatakse Umber arvestusvaluutasse,
vottes aluseks Euroopa keskpanga valuutakursid, mis kehtivad diglase vaartuse maaramise paeval.

Mitterahalisi vélisvaluutas fikseeritud varasid ja kohustisi, mida ei kajastata diglase vaartuse meetodil (nt ettemaksed, soetusmaksumuse

meetodil kajastatavad varud, materiaalne ja immateriaalne péhivara), aruandekuupéeval Umber ei hinnata, vaid kajastatakse jatkuvalt
tehingupéeval kehtinud keskpanga valuutakursi alusel.
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Titar- ja sidusettevtjate aktsiad vdi osad

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle Ettevottel on kontroll. Tutarettevotet loetakse Ettevotte kontrolli all olevaks, kui Ettevote omab kas
otseselt vdi kaudselt tle 50% tutarettevdtte haalediguslikest aktsiatest v8i osadest v8i on muul moel vdimeline kontrollima

tutarettevdtte tegevusja finantspoliitikat.

Tutarettevotete finantsnaitajad (nii bilansi-, kasumiaruande ja rahavoogude aruande kirjed kui ka lisades ja muudes aruande osades
avalikustatavad finantsnaitajad) liidetakse rida-realt konsolideeritud aastaaruandes.

Titarettevotte varad, kohustised ja tingimuslikud kohustised ning tekkinud positiivne firmavaartus konsolideeritud bilansis ning
osalus omandatud tiitarettevotte tuludes ja kuludes kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes.

Investeeringud sidusettevdtetesse kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Investeering sidusettevottesse vBetakse algselt arvele

tema soetusmaksumuses, milleks on makstava tasu diglane vaartus ja omandamisega otseselt seotud véljaminekud (vélja arvatud Uhise
kontrolli all olevate ettevdtete vahel). Soetusmaksumuse meetodi kohaselt korrigeeritakse esialgset soetusmaksumust jargmistel

perioodidel vajadusel investeeringu vaartuse langusest tulenevate allahindlustega. Igal bilansiaruandekuupaeval hinnatakse, kas on
indikatsioone, et investeeringu kaetav vaartus voib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse. Kui selliseid indikatsioone esineb, siis viiakse
labi vara vaartusetest. Investeerimisobjekti poolt makstavad dividendid kajastatakse tuluna sel hetkel, kui investeerijal tekib digus dividendidele.

Titarettevotted kajastatakse emaettevétte eraldiseisvas aruandes kapitaliosaluse meetodil.

Néuded ja ettemaksed

No6uetena ostjate vastu kajastatakse ettevtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused). Nduete
bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenaoliselt laekuvate nduete vdrra ning kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena.
Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse néue ja tema allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebat&en&oliste nduete

laekumist kajastatakse ebatéenéoliselt laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna vi kapitalirendi
tingimustel rendituna) renditulu teenimise v&i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt

seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing
tGenaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis baseerub iga-aastasel sdltumatu hindaja poolt
maaratud turuhinnale tuginedes hiljuti toimunud tehingute hindadele sarnaste objektide osas (korrigeerides hinnangut erinevuste suhtes)
kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Kinnisvarainvesteeringu 8iglase vaartuse maaramise aluseks on Eesti objektide puhul BPT Real Estate AS, Leedu objektide puhul UAB
Ober-Haus, UAB “NWC VALUATIONS LT” ja Lati objektide puhul SIA “CPB Real Estate Services” séltumatud ekspertarvamused.
Ekspertarvamustes on objekti turuvaartuse leidmiseks kasutatud vastavalt vara hindamise standarditele Diskonteeritud rahavoogude meetodit
(Discounted Cash Flow Method).

Hindamisaktide koostamisel on vGetud eeldusteks iga objekti ja turu eriparad, samuti vastavalt maaratud iga objekti puhul

diskonto-ja kapitalisatsioonimaarad.

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud hoonet ja sellega seotud pikaajalist hoonestus@igust, mida ettevdte hoiab renditulu teenimise eesmargil
ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid.

Kinnisvarainvesteering hinnatakse igal aruandekuupaeval tema diglases vaartuses, kasutades ettevottevaliste professionaalsete hindajate

abi. Oiglase vaartuse masramisel on lahtutud objekti turuhinnast, milleks loetakse soodsaimat hinda, mida miitija véiks saada avatud turul
objekti maumisel vdi ostja selle ostmisel. Vaartuse muutusest tulenevad kasumid v8i kahjumid on kajastatud aruandeperioodi kasumiaruandes.
Oiglase vaartuse hindamisel on kasutatud séltumatu eksperdi hinnangut.

Kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus seisuga 31.12.2020 on leitud kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.
Aruandekuupéeva seisuga on 6iglase vaartuse leidmisel lahtutud ettevdtte tulevastest aritegevuse rahavoogudest ning
diskontomaérast vahemikus 7,4%-9,8% ning kapitalisatsiooniméaradest 5,5%-8,5%.

Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes eraldi kirjel “Kasum/kahjum
kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest”. Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |I8petatakse objekti voérandamise v&i kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
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tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum v6i kahjum kajastatakse |dpetamise
perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude &rikulude real.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalse pdhivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara vaartuse

langusest tulenevad allahindlused. Olulisuse printsiibist lahtudes kajastatakse pdhivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus lletab 500
eurot ja mille kasulik eluiga on Ule Uhe aasta. Madalama soetusmaksumusega vGi lihema kasuliku eluaega varaobjektid kantakse kasutusse
votmisel kuluks ning nende lle peetakse arvestust bilansivéliselt. Juhul, kui materiaalse p&hivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest
olulistest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, voetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena,
madrates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt komponendi kasulikule elueale.

Ettevote kasutab materiaalse pShivara amortiseerimisel lineaarset meetodit.

Immateriaalset vara (arendusvaljaminekud, patendid, litsentsid, kaubamargid, tarkvara) kajastatakse bilansis siis, kui vara on ettevétte poolt
kontrollitav, tema kasutamisest saadakse tulevikus majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvaarselt mdddetav. Omandatud
immateriaalne pdhivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Arvele vdtmise jarel kajastatakse immateriaalset vara selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Immateriaalsetel varadel eeldatakse olevat piiratud kasulik eluiga. Juhul kui immateriaalne vara on tekkinud lepingulistest vm digustest, ei
ole vara kasulik eluiga pikem kui nende lepinguliste diguste kehtivusperiood, kuid v8ib olla sellest [ihem kui ettevdte planeerib vara kasutada
lihema perioodi jooksul. Kui lepingulisi digusi saab pikendada, v8ib immateriaalse vara kasulik eluiga hdlmata ka pikendatavat

perioodi, eeldusel, et pikendamiseks ei ole vaja teha méarkimisvaéarseid kulutusi.

Kui ettevéttel ei ole vBimalik usaldusvaarselt hinnata immateriaalsete varade kasulikku eluiga, amortiseeritakse see vara kuni kiimne aasta
jooksul. .

Maaratud kasuliku elueaga immateriaalset vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil, lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast.
Igal aruandekuupaeval hinnatakse vara amortisatsiooniperioodide ning -meetodi pdhjendatust.

Amortiseeritavate immateriaalsete pShivarade I8ppvaértuseks loetakse null, v.a juhul kui on dérmiselt tdenéoline, et vara on véimalik parast
selle kasuliku eluea I6ppu mida (nt varale eksisteerib aktiivne turg vdi kolmandad osapooled on kohustunud vara vélja ostma).

Immateriaalse péhivara puhul hinnatakse vara vaartuse langust, kui on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vdimalikule vaartuse langusele.

Firmavaartus

Firmavaértus on positiivne vahe ariihenduse kaigus omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara Giglase vaartuse
vahel, peegeldades seda osa soetusmaksumusest, mis tasuti omandatud ettevdtte selliste varade eest, mida ei ole v8imalik eristada ja
eraldi arvele votta. Omandamise kuupéeval kajastatakse firmavaartus selle soetusmaksumuses immateriaalse varana.

Edasisel kajastamisel mdddetakse firmavaartust tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vdimalikud vaartuse langusest
tulenevad allahindlused.

Kui mdni sindmus vdi asjaolude muutus viitab, et firmavaartuse vaartus voib olla langenud, viiakse kord aastas (vdi tihedamini) Iabi vara
vaartuse languse test. Vaartuse test firmavaartuse suhtes viiakse alati 1&bi koos raha genereeriva Uksusega, mille juurde firmavaartus kuulub.
Firmavéaértus hinnatakse alla tema kaetavale vaartusele, juhul kui see on vaiksem bilansilisest jadkmaksumusest. Firmavaartuse allahindlusi ei

tuhistata.

Negatiivne firmavaartus on summa, mille vérra omandatud netovara Giglane vaartus lletab omandatud osaluse soetusmaksumust. Negatiivne
firmavaartus kajastatakse selle tekkimisel kasumiaruandes tuluna.

Pdhivarade arvelevGtmise alampiir 500

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Muu materiaalne pdhivara 3 aastat
Firmavéaartus 6-10 aastat
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Materiaalse pdhivara objekti spetsiifika tottu vdib selle kasulik eluiga erineda muu sarnase grupi omast. Sellisel juhul vaadatakse seda
eraldiseisvana ning méaaratakse talle sobiv amortisatsiooni periood.

Materiaalsele pdhivarale méaaratud amortisatsiooninormid vaadatakse ule, kui on ilmnenud asjaolusid, mis véivad oluliselt muuta pdhivara voi
p6hivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste moju kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Kui vara I6ppvaartus iletab tema bilansilist jadkmaksumust, I6petatakse vara amortiseerimine; amortiseerimist alustatakse uuesti hetkest,
mil vara I6ppvaartus on langenud alla tema bilansilise maksumuse.

Kui materiaalse pdhivara objektile on tehtud selliseid kulutusi, mis vastavad materiaalse p&hivara mdistele, siis need kulutused
lisatakse pdhivara objekti soetusmaksumusele. Jooksva hoolduse ja remondiga kaasnevad kulutused kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Kui materiaalse pdhivara objektil vahetatakse vélja moni oluline komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti
soetusmaksumusele, eeldusel, et see vastab materiaalse pohivara mdistele. Asendatav komponent kantakse bilansist maha. Kui
asendatava komponendi soetusmaksumus ei ole teada, hinnatakse mahakantavat maksumust lahtudes asendamise hetke
soetusmaksumusest, arvestades maha hinnangulise kulumi.

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevote kui rendileandja.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevdtte bilansis kajastatavale

varale. Véljarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevfttes sama tiilipi varade osas rakendatavatest amortiseerimispéhimotetest.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sGlmimisega otseselt kaasnevad esmased
kulutused kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi jooksul
proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Finantskohustised

Finantskohustised vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantskohustise eest makstava v8i saadava tasu diglane
vaartus. Edaspidi kajastatakse finantskohustisi nende korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantskohustistega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt perioodikuluna kasumiaruande real "Finantstulud ja
-kulud". Finantskohustise kajastamine I6petatakse siis, kui see on tasutud, tuhistatud vdi aegunud.

Ettevdte kasutab tuletisinstrumentidest intressimaéara swap-i katmaks intressimaaraga seotud riske. Selliseid tuletisinstrumente

kajastatakse algselt tema Giglases vaartuses lepingu sdlmimise kuupé&eval ja hiliem hinnatakse Umber vastavalt instrumendi diglase vaartuse
muutusele. Kui diglane vaartus on positiivne, kajastatakse tuletisinstrument varana, kui aga negatiivne, siis kohustisena.

Tuletisinstrumendi diglase vaartuse muutusest tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes,

v.a.selliste tuletisinstrumentide, mis kvalifitseeruvad riskimaandamise eesmérgil soetatud instrumentide kajastamise erireegli (hedge accounting)
alla. Viimaseid ettevdtte aruandeperioodil ja ka vordlusperioodil ei ole olnud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse tGenaolisi tegevusest tingitud voi juriidilisi kohustisi, mis tulenevad enne aruandekuupé&eva toimunud siindmustest.
Eraldise moodustamine v&i olemasoleva eraldise suurendamine kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes kuluna.

Summus Capital OU eraldiste all on kajastatud Leedu tiitarettevatete edasiliikunud tulumaksu kohustis. Arvestuskéik on véljatoodud
aruande lisades.

Tulud

Tulud koosneb kinnisvara rendile andmise eest saadud tuludest ning kommunaalteenuste jm edasimuiidud teenuste tulust. Tulu kajastatakse
saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi jooksul, kajastatakse tulu saadava
tasu nuidisvaartuses. Tulu teenuste mitgist kajastataks lahtudes valmidusastme meetodist, teenuse osutamisest saadavad tulud ja

kasum kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulutused.

15



Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Maksustamine

Emaettevdte ja Eestis registreeritud tutarettevotted.

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvGtukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéradeks on alates 01.01.2019 kas 20/80 vdi 14/86 véljamakstavalt netosummalt
(kuni 31.12.2018 oli maksumaaraks 20/80).

Sealjuures kohaldub madalam maksumaar 2021. aastal makstavatele dividendidele, mille summa moodustab aastatel 2018-2020 jaotatud
ja maksustatud keskmistest netodividendidest.

Fudsilistele isikutele, sh ka mitteresidendist fuusilistele isikutele juriidilise isiku poolt maksuméaaraga 14/86 maksustatud

netodividende maksustatakse 7%-lise tulumaksumadraga. Maksustamine toimub tulumaksu kinnipidamise teel valjamaksja poolt.

Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega

kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse,
soltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v6i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustis

tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupé&eval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaékvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks jaotamata
kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Tulumaksuvarad ja -kohustised ning tulumaksukulud ja —tulud liigitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks) tulumaksuks ja

edasilikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse luhiajalise varana voi kohustisena ning edasilikkunud tulumaks pikaajalise
varana v0i kohustisena.

Konsolideeritud kasumiaruandes on kajastatud Latis ja Leedus asuvate titarettevGtete kasumilt arvestatud ettevotte tulumaksukulu ja
edasilikkunud tulumaksukulu v&i -tulu ning Eestis registreeritud ettevotete dividendide tulumaksukulu.

Vélismaised tltarettevotted.

Latis kehtib analoogiline tulumaksuseadud, kus ettevdtte kasumit ei maksustata, véaljamakstud dividende maksustatakse

20% tulumaksumaéraga.

Leedu tulumaksuregulatsioonide kohaselt tekib vastava riigi ariithingust maksumaksjal kohustis tasuda tulumaksu aruandeaastal teenitud
maksustatavalt kasumilt; Leedus kehtis 2020. aastal tulumaksumaér 15% (2019: 15%).

Valismaiste tltarettevGtete puhul leitakse edasiliikkunud tulumaksuvara vdi -kohustis kdigi aruandekuupéeval esinevate varade ja kohustiste
maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste vahel. Edasiliikkunud tulumaks arvutatakse kehtivate voi eeldatavalt
kehtivate maksuméaaradega, mis on rakendatavad nendes perioodides, kui ajutised erinevused vdi maksukahjumid realiseeruvad. Edasilikkunud
tulumaksuvarad ja -kohustised on tasaarveldatud ainult Gihe ettevéttele kuuluva aritihingu piires. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse
bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdenaoline edasilikkunud tulumaksuvaraga vdrreldavas suuruses

tulumaksukohustise tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Seotud osapooled

Summus Capital OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- Olulise osalusega omanikke;

- Tutarettevotteid;

- Teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevétte teised tltarettevotted);

- Tegev- ja kdrgemat juhtkonda ja nende valitseva vGi olulise mdju all olevaid ettevétteid;

- Tegev-ja kdrgema juhtkonna lahedasi pereliikmeid ja nende valitseva vdi olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Aruandekuupéevajargsed siindmused.
Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mgjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupaeva
31.12.2020 ja aruande koostamise kuupéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Asjaolud, mis ilimnesid aruandekuupéeva 31.12.2020 ja aruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid ei ole seotud aruandeperioodil
vOi varasematel perioodidel toimunud tehingutega, on avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2020 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Nduded ostjate vastu 1724 055 1724 055 0 0
Ostjatelt lackumata
1724 055 1724 055 0 0
arved
Maksude ettemaksed ja
. 11 841 11 841 0 0
tagasinduded
Muud nduded 15 462 358 3567 783 11 894 575 0
Laenunduded 14 894 575 3 000 000 11 894 575 0
Intressinduded 567 783 567 783 0 0
Ettemaksed 514 162 280 084 234 078 0
Tulevaste
N 198 094 198 094 0 0
perioodide kulud
Muud makstud
316 068 81990 234078 0
ettemaksed
Muud nduded 214 254 214 254 0 0
Kokku nduded ja
17 926 670 5798 017 12 128 653 0
ettemaksed
31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul ile 5 aasta
Nd&uded ostjate vastu 830 983 830 983 0 0
Ostjatelt laekumata
830 983 830 983 0 0
arved
Maksude ettemaksed ja
. 42 461 42 461 0 0
tagasinduded
Muud nduded 4 051 806 3232231 0 819 575
Laenunduded 3819575 3 000 000 819 575
Intressinduded 110 131 110 131 0 0
Dividendinduded 122 100 122 100 0 0
Ettemaksed 28 422 28 422 0 0
Tulevaste 20872 20872 0 0
perioodide kulud
Muud makstud
7 550 7 550 0 0
ettemaksed
Muud nduded 20 037 20 037 0 0
Kokku nduded ja
4973 709 4154 134 0 819 575

ettemaksed

Noéuded ja ettemaksed sisaldavad ndudeid seotud osapoolte vastu seisuga 31.12.2020 summas 88 353 eurot (31.12.2019: 192 205 eurot) mis
on tapsemalt rthmade I6ikes vélja toodud lisas 21.

17



Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
Ettevotte tulumaks 0 155612 0 5790
Kaibemaks 11 841 398 225 42 461 259 107
Uksikisiku tulumaks 0 1260 0 1145
Sotsiaalmaks 0 2147 0 1898
Maamaks 0 129 956 0 18 642
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 11 841 687 200 42 461 286 582

Taiendav informatsioon mis puudutab maksude ettemakseid ja maksuvdla on vélja toodud lisas 9.

Lisa 4 Tltarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, tUldine informatsioon

Tutarettevotja . . . Osaluse maar (%)
. Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa P&hitegevusala
registrikood 31.12.2019 | 31.12.2020
. . ) Kinnisvara
12546253 Lepidus Invest OU Eesti ) . 99 99
haldamine/rentimine
N . Kinnisvara
12687677 Votum Invest OU Eesti . . 99 99
haldamine/rentimine
. . . ) Kinnisvara
12841749 Princepts Capital OU Eesti . o 99 99
haldamine/rentimine
. . Kinnisvara
12828715 Voluntas Invest OU Eesti . . 99 99
haldamine/rentimine
. . . ) Kinnisvara
12874035 Veerenni Tervisekeskus OU Eesti ) . 99 99
haldamine/rentimine
14142229 Avrion Finance OU Eesti Investeerimine 100 100
. . . Kinnisvara
12983261 Procedo Capital OU Eesti . . 99 99
haldamine/rentimine
304102137 UAB Vikingu 3 Leedu Investeerimine 89 89
. Investeerimine/Kinnisvara
304139370 UAB Zenith Turto Valdymas Leedu . 89 89
haldamine
40203161265 Vikingi 2 SIA Lati Investeerimine 100 100
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Kasum(kahjum)

Tltarettevotja nimetus 31.12.2019 Dividendid kapitaliosaluse = 31.12.2020
meetodil

Procedo Capital OU 10 327 23 685 34 012
Lepidus Invest OU 530 968 -1 157 870 -626 902
Votum Invest OU 967 075 708 203 1675278
Princepts Capital OU 291 898 -70 000 182 078 403 976
Voluntas Invest OU 727 555 -810 052 -82 497
Veerenni Tervisekeskus OU 516 385 -44 443 471942
Arion Finance OU 16 449 6998 23 447
UAB Vikingu 3 16 556 350 -1 137 839 15418 511
UAB Zenith Turto Valdymas 2179878 -293 700 495 455 2381633
Vikingi 2 SIA 0 25734 187 25734 187

Kokku tiitarettevotjate

aktsiad ja osad, eelmise 21 796 885 -363 700 24 000 402 45 433 587

perioodi 16pus

Omandatud osalused

Omandatud osaluse

Tutarettevdtja nimetus Omandatud osaluse % Omandamise kuupéaev

soetusmaksumus

SIA LSRF3 Riga Plaza 44.50 | 30.11.2020 9183 283

SIA PLP 100 @ 30.11.2020 1428 064

30.11.2020 omandas Summus Capital OU tiitarettevéte Vikingi 2 SIA 44.5% osaluse ettevottes SIA LSREF3 Riga Plaza, mis omab

100% osalust tutarettevottes SIA PLP ning thtlasi sdlmiti leping taiendava 44.5% osaluse omandamiseks 2022.a. detsembris. Tehingute

ja omandajate vahel s6lmitud aktsionaride lepingu tulemusena omandas Summus Grupi ettevdte Vikingi 2 SIA kontrolli SIA LSREF3 Riga
Plaza ja selle 100% tltarettevotte SIA PLP Ule (kontroll igapéevategevuse juhtimise le) ning omandatud ettevotted konsolideeritakse

89% osalusena. Osaluste ostuhinnaks oli 9.2 miljonit eurot, s.h. 2022.a. detsembris omandatav 45% osalus ja osaluste omandamisega seotud
kulud. Omandatud netovarade vaartus oli 40.0 miljonit eurot, millest, parast 4.4 miljoni euro suuruse véhemusosaluse osa maha arvestamist,
tekkis tehingu kéigus negatiivne firmavaartus 26.4 miljonit eurot, millest tekkinud tulu kajastatakse kasumiaruande real ,kasum (kahjum)
tltarettevotjatelt".

Lisaks Summus Capital tutarettevotetele, mis kajastatud ulal toodud tabelis, kuuluvad gruppi veel ka UAB Nordika Prekybos sienis, UAB
PT Vakarai, UAB PT Rytai, kes on Vikingu 3 titarettevétted ja SIA Loft Office, SIA LSREF3 Riga Plaza, SIA PLP, kes on Vikingu 2

tutarettevotted.

Tapsemalt tekkinud finantstuludest titarettevdtjate osadelt on kajastatud lisas 18.

Lisa 5 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Muud
31.12.2019 0 0
Soetamine 1964 743 1964 743
31.12.2020 1964 743 1964 743
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2020.aastal olid tehtud kulutused summas 14 742 seoses tltarettevte Pharma
Plaza OU soetamisega. Pharma Plaza OU soetati 29.01.2021
10.02.2021 séImiti Ghinemisleping Pharma Plaza OU-ga, ihendaja on Procedo Capital OU (Summus Capital tiitarettevétja).

2020.aastal Vikingu 2 (Summus Capital tutarettevdtja) maksis ette summas 1 950 000 seoses D Imanta Project SIA-ga (Lati)
osaluse soetamisega.

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019 164 870 000
Ostud ja parendused 52212 032
Kasum (kahjum) Giglase
- -5 033 228
vaartuse muutusest
Lisandumised &ritihenduste
99 363 276
kaudu
31.12.2020 311412 080
2020 2019
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 14 020 608 12 592 260
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 3426 025 3292 369

2020. aasta I8pu seisuga koosneb Summus Capital OU-le kuuluvate ettevétete portfell kiimnest kinnisvaraprojektist Eestis: DE LA
GARDIE, VEERENNI 1, AURIGA, PUNANE 56, lachooned;

Latis: RIGA PLAZA (soetatud novembris 2020);

Leedus: THE PARK TOWN EAST HILL, THE PARK TOWN WEST HILL,NORDIKA, THE BOD GROUP HIGH TECHNOLOGY CENTRE.

Jaanuaris 2021.a. on lisandunud 11-s projekt Eestis - VEERENNI 2. Kogu renditav pind on 182 650 m2 ja kokku on enam kui 350
turnikku, portfelli keskmine kaalutud rendilepingute pikkus (WAULT) on 7,7 aastat ja laenu ning turuvaartuse suhe (LTV) on 55%. Portfelli kogu
vaartus on ca 345 min eur.

Tapsem info kodulehel www.summus.ee

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing t6en&oliselt

aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis baseerub iga-aastasel séltumatu hindaja poolt maaratud
turuhinnale tuginedes hiljuti toimunud tehingute hindadele sarnaste objektide osas (korrigeerides hinnangut erinevuste suhtes) kasutades
diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse maaramise aluseks on Eesti objektide puhul BPT Real Estate AS, Leedu objektide puhul
UAB Ober-Haus, UAB “NWC VALUATIONS LT" ja Lati objektide puhul SIA “CPB Real Estate Services” s6ltumatud ekspertarvamused.
Ekspertarvamustes on objekti turuvaartuse leidmiseks kasutatud vastavalt vara hindamise standarditele Diskonteeritud rahavoogude
meetodit (Discounted Cash Flow Method).

Hindamisaktide koostamisel on vBetud eeldusteks iga objekti ja turu eriparad, samuti vastavalt méératud iga objekti puhul diskonto-ja
kapitalisatsiooniméarad.

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud hoonet ja sellega seotud pikaajalist hoonestusdigust, mida ettevote hoiab renditulu teenimise
eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses,

mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid.

Vaartuse muutusest tulenevad kasumid vdi kahjumid on kajastatud aruandeperioodi kasumiaruandes.
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Kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus seisuga 31.12.2020 on leitud kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.
Aruandekuupéeva seisuga on Giglase vaartuse leidmisel lahtutud ettevdtte tulevastest aritegevuse rahavoogudest ning diskontomaarast
vahemikus 7,4%-9,8% ning kapitalisatsioonimaaradest 5,5%-8,5%.
Kasutatud vakantsusméaarad objektide 16ikes jadvad vahemikku 0%-10%.

Tapsemalt midgitulust mille osa moodustab kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu on kajastatud lisas 12.

Tapsemalt kuludest mis on seotud kinnisvarainvesteeringute otseste haldamiskuludega on kajastatud lisas 14.
Kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest tekkinud kahjumid on kajastatud lisas 17 (kasumid lisas 13).

Real "Lisandumised &ritihenduste kaudu" sisaldub Riga Plaza soetus novembris 2020.a. Tapsemalt lisa 4.

Lisa 7 Immateriaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2018
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Lisandumised aritihenduste kaudu

Amortisatsioonikulu

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Firmavaartus

6 443 130
-2 426 812
4016 318

-838 023

6 443 130

-3 264 835
3178 295

-838 023

6 443 130
-4 102 858
2340272

Muud
immateriaalsed
pbhivarad

20 653

20 653

20 653

Kokku

6 443 130
-2 426 812
4016 318

-838 023

6 443 130

-3 264 835

3178 295

20 653

-838 023

6 463 783
-4 102 858
2 360 925
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Lisa 8 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud

Pangalaenud

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Pangalaenud

Muud pikaajalised
laenud

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud

Pangalaenud

Muud pikaajalised
laenud

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2020

2 000 000

2 000 000

164 651 636

118 903 120

283 554 756

285 554 756

31.12.2019

89 435 757

70 205 323

159 641 080

159 641 080

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

2 000 000

2 000 000

6 855 586

6 855 586

8 855 586

1-5 aasta
jooksul

157 796 050

25499 850

183 295 900

183 295 900

Ule 5 aasta

93 403 270

93 403 270

93 403 270

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

5632 267

5632 267

5632 267

1-5 aasta
jooksul

83 803 490

10 155 609

93 959 099

93 959 099

Ule 5 aasta

60 049 714

60 049 714

60 049 714

Pikaajaliste pangalaenude tagatiseks on panditud varad kokku bilansilise vaartusega

Intressimaar

EURIBOR
+10%

EURIBOR
+1,82%-2,5%

2%-9%

Intressimaar

EURIBOR
+1,82%-2,5%

2%-9%

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

Ldpptéhtaeg Lisa

nr

2021

2019-2026

2019-2030 21

Ldpptéahtaeg Lisa

nr

2019-2026

2024-2029 19

311 412 080 eurot (2019: 164 870 000 eurot).

Muud pikaajalised laenud sisaldavad laene seotud osapooltelt seisuga 31.12.2020 summas 99 742 696 eurot (31.12.2019: summas 70 205
323 eurot). Tapsemalt laenude saldod seotud osapooltega on vélja toodud lisas 21.

31.12.2020 seisuga kajastus real ,pangalaenud” summas 4 635 184 eurot SWAP-iga seotud kohustised (31.12.2019 seisuga 3 755 661 eurot).

Omanikud on aktiivselt kaasatud otsuste langetamisse ja omavad piisavat likviidsust, et lihiajaliste probleemide korral ettevotet

taiendavalt toetada.

31.12.2020 seisuga ei olnud Lepidus Invest OU-l (Summus Capital tiitarettevétja) laenukovenandid taidetud ning sellest tulenevalt on summas
272 356 EUR Klassifitseeritud laenukohustis panga ees 31.12.2020 seisuga osaliselt lUhiajalise kohustisena, vottes arvesse
eritingimuse mittetaitmisega kaasnevaid vdimalikke lihiajalisi laenude tagasimakseid. Selles osas toimuvad labiradkimised pangaga.
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Lisa 9 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Volad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad
Intressivdlad
Muud viitvdlad

Rendideposiidid ja
muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

Vdlad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vodlad
Intressivélad
Muud viitvolad

Rendideposiidid ja
muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2020

715 348
2239
687 200
7 357 752
1834 620
5523132

1537 497

10 300 036

31.12.2019

555 464
2980

286 582

11 317 680
10918 790
398 890

890 616

13 053 322

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
715 348
2239
687 200
4950 528
1834 620
3115908

1537 497

7892812

1 - 5 aasta jooksul
0
0
0
2 407 224
0

2407 224

2407 224

tle 5 aasta

Jaotus jarelejdanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
555 464
2980
286 582
11 317 680
10 918 790
398 890

890 616

13 053 322

1 -5 aasta jooksul

o o o o o o

Vdlad ja ettemaksed sisaldavad vdlgu seotud osapooltele seisuga 31.12.2020 summas
125 078 eurot (31.12.2019: 9 588 346 eurot) mis on tdpsemalt rihmade I6ikes vélja toodud lisas 21.

tle 5 aasta

o o o o o o

O O o o o o

Lisa nr

Lisa nr
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Lisa 10 Eraldised

(eurodes)
31.12.2019 Moodustamine/ 31.12.2020
korrigeerimine
Kokku eraldised 6874 124 201 692 7075 816
Pikaajalised 6874124 201 692 7 075 816
Muud eraldised 6 874 124 201 692 7075 816
31.12.2018 Moodustamine/ 31.12.2019
korrigeerimine
Kokku eraldised 6 749 221 124 903 6874 124
Pikaajalised 6 749 221 124 903 6 874 124
Muud eraldised 6 749 221 124 903 6874 124

Eraldiste all on kajastatud Leedu titarettevStete edasilikkunud tulumaksukohustus.

Lisa 11 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2020 31.12.2019
Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 29 845 835 11 650 004
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 7 461 459 2911048
Kokku tingimuslikud kohustised 37 307 294 14 561 052
Lisa 12 Muugitulu
(eurodes)
2020 2019
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Leedu 12 606 100 9987 290
Eesti 5137 009 5545 414
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 17 743 109 15 532 704
Kokku muugitulu 17 743 109 15 532 704
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Renditulu 14 142 236 12 592 261
Reklaamitulu 32504 41774
Muud edasimiitudud kaubad ja teenused 3568 369 2 898 669
Kokku mudagitulu 17 743 109 15 532 704
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Lisa 13 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud éaritulud

Lisa 14 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Muugi eesmargil ostetud kaubad
Muugi eesmargil ostetud teenused

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

2020

40 997
40 997

2020

0

3426 025
3426 025

Lisa 15 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Mitmesugused birookulud

Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nduetest
Reklaamkulud

Kindlustus

Juriidilised kulud

Konsultatsiooni kulud

Panga tasud

Juhtimisteenuste tasud

Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa 16 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Pensionikulu

Kokku té6jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

2020
146 663
138 034
709 565

14 900
424 828
518 123
280 675
349 000

0
2581788

2020
250 190
13538
112
263 840
6

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2019 Lisanr
30 232 6
37694
67 926

2019

50
3292319
3292 369

2019
44 364
0

285 996
14 900
594 075
276 147
6021

0

3805
1225308

2019
151 047
47 378
0

198 425
6
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Lisa 17 Muud é&rikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest

Muud

Kokku muud arikulud

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2020 2019 Lisanr

5033 228 0 6
67 297 5830
5100 525 5830

Lisa 18 Kasum (kahjum) titarettevotjatelt

(eurodes)

Finantstulud ja -kulud tutarettevdtjate aktsiatelt ja
osadelt

Negatiivne firmavaartus

Kokku kasum (kahjum) tutarettevdtjatelt

Lisa 19 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

2020 2019 Lisanr
26 393 456 0
26 393 456 0 4
26 393 456 0
2020 2019
9 350 961 8 454 213
9 350 961 8454 213

Intressikulu seotud osapooltelt moodustab 2020.aastal 6 378 425 (2019.a.3 669 527)

Taiendav informatsioon on vélja toodud lisas 21.

Lisa 20 Intressitulud
(eurodes)

Intressitulu vdlakirjadelt
Intressitulu laenudelt
Muud intressitulud

Kokku intressitulud

Intressitulu seotud osapooltelt moodustab: 2020.aastal 1 350 (2019:

Taiendav informatsioon on vélja toodud lisas 21.

2020 2019

0 36 631

277 670 115132
0 39

277 670 151 802

2 000)

26



Summus Capital OU

Lisa 21 Seotud osapooled

(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega eraisikust
omanike lahedased pereliikmed
ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Laenud

2020 Antud

laenud

Tegev- ja kdrgem juhtkond
ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning
nende valitseva v@i olulise
mbju all olevad ettevdtjad

Laen

Tegev- ja kdrgema
juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust
omanike ldhedased
pereliikmed ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad

Laen

Laen

2019 Antud

laenud

Tegev- ja kérgem juhtkond
ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning
nende valitseva v0i olulise
mdju all olevad ettevétjad

Laen

Tegev- ja kdrgema
juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust
omanike léhedased
pereliikmed ning nende
valitseva vdi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

Laen

31.12.2020
Néuded Kohustised
0 0
87 957 98 708 839
Antud Saadud Saadud
laenude . )
tagasimaksed ~INtressid  laenud
0 0 0
0 0 0
0 0 30078262
(i) Saadud Saadud
laenude ) .
tagasimaksed ~ INtressid  laenud
0 0 0
0 0 | 11700 824

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2019
Nouded Kohustised
69 948 289 794
122 257 76 310 764
Saadud Makstud Intressimaar ~ Alusvaluuta = L3pptéhtaeg
laenude . )
tagasimaksed intressid
0 20 267 7-9% EUR @ 2024-2027
0 638 030 7-9% EUR @ 2028-2029
0 0 7% EUR 2030
Saadud Makstud Intressimaar =~ Alusvaluuta Lopptahtaeg
laenude . .
tagasimaksed intressid
0 22 404 7-9% EUR @ 2024-2027
0 84 000 7-9% EUR  2028-2029
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Kaupade ja teenuste ostud ja miugid
2020

Kaupade ja Kaupade ja
teenuste ostud teenuste miugid
Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega eraisikust
omanike lahedased pereliikmed 600 005 0
ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2020

Arvestatud tasu 24 000

Taiendav informatsioon mis puudutab laenukohustisi on vélja toodud lisas 8.

Seotud osapoolte laenudelt intressitulud ja-kulud on eraldi toodud lisades 19 ja 20.

2020. aastal maksti emaettevdtte osanikule dividende summas 50 000 eurot.

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2019
Kaupade ja Kaupade ja
teenuste ostud teenuste miugid
290 479 0

2019
24 000

Lisa 22 Sindmused parast aruandekuupaeva

Aruande kuupé&evale jargselt on 2021.aastal s6Imitud lepingud kolme projekti omandamiseks Leedus, Létis ja Eestis, mis suurendavad
konsolideerimisgrupi portfelli GLAd 260 000 m2 ja mahu ca 347 miljoni euroni. Viie aastaga on plaanis portfelli mahtu kasvatada 500

miljonini, mis enamasti praeguseks on kaetud eellabiraakimistega projektide osas.

29.01.2021 soetas Procedo Capital (Summus tiltarettevétja) tiitarettevéte Pharma Plaza OU.

10.02.2021 s6Imiti ihinemisleping Pharma Plaza OU-ga, (ihendaja on Procedo Capital OU.

28.02.2021 Summus Capital véttis tle Arion Finance OU (tiltarettevdtja) SPV laenud koos kogunenud intressidega, mille tulemusena
tekkis Arion Finance OU-I ndue laenude osas Summus Capital OU (emaettevdte) vastu.

03.2021 suurendas 100% Summus Capitali osanik osakapitali tdiendava rahalisesissemaksena 1.2 min euroni.

01.04.2021 miilis Summus Capital OU Arion Finance (titarettevétja) 100% osaluse seotud osapoolele

Tegemist on aruandekuupaeva jargsete mittekorrigeerivate siindmustega.
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Lisa 23 Konsolideerimata bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevotjatesse
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2020 31.12.2019
3209 1333877

12 409 12517
15618 1346 394

45 433 587 21 796 885
58 333 0

45 491 920 21 796 885
45 507 538 23143 279
1325908 2173552
1325908 2173552
8447 332 6 599 330
8 447 332 6 599 330
9773 240 8 772 882
67 500 67 500

14 673 350 12 717 029
20 993 448 1585 868
35734 298 14 370 397
45 507 538 23 143 279
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Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 24 Konsolideerimata kasumiaruanne

(eurodes)

2020 2019
Muugitulu 12 000 9 000
Mitmesugused tegevuskulud -588 432 -61 142
To6j6ukulud -31 920 -31 920
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -2011 0
Muud arikulud 0 -4 830
Kokku arikasum (-kahjum) -610 363 -88 892
Kasum (kahjum) titarettevotjatelt 22 086 974 2122981
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 0 -10 399
Intressitulud 29 36 631
Intressikulud -483 190 -461 953
Muud finantstulud ja -kulud -2 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 20993 448 1598 368
Tulumaks 0 -12 500
Aruandeaasta kasum (kahjum) 20993 448 1585 868
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Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 25 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(eurodes)

2020 2019
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) -610 363 -88 892
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 2012 0
Kokku korrigeerimised 2012 0
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -6 732 21 367
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 7327 -139 525
Kokku rahavood éaritegevusest -607 756 -207 050
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel 60345 0
Tasutud tltarettevotjate soetamisel 0 -4 975
Laekunud titarettevGtjate muiigist 0 19 708
Laekunud muude finantsinvesteeringute mudgist 0 509 600
Antud laenude tagasimaksed 5080 0
Laekunud intressid 0 36 632
Laekunud dividendid 0 106 800
Muud laekumised investeerimistegevusest 0 854 400
Kokku rahavood investeerimistegevusest 65 425 1522 165
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 915 900 0
Saadud laenude tagasimaksed -1581 051 0
Makstud intressid -73 186 0
Makstud dividendid -50 000 -50 000
Makstud ettevétte tulumaks 0 -12 500
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -788 337 -62 500
Kokku rahavood -1 330 668 1252615
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1333877 81 262
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1 330 668 1252615
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 3209 1333877
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Summus Capital OU 2020. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 26 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(eurodes)

Kokku
Osakapital Jaotamata kasum
nimivaartuses (kahjum)
31.12.2018 67 500 12 767 029 12 834 529
Aruandeaasta kasum
) -102 906 -102 906
(kahjum)
Véljakuulutatud 50 000 50 000
dividendid
31.12.2019 67 500 12 614 123 12 681 623
Vigade parandamise
= 1688 774 1688774
maoju
Korrigeeritud
67 500 14 302 897 14 370 397
saldo 31.12.2019
Aruandeaasta kasum
) 20993 448 20993 448
(kahjum)
Valjakuulutatud 50 000 50 000
dividendid
Muud muutused
o 420 453 420 453
omakapitalis
31.12.2020 67 500 35 666 798 35734 298

Emaettevdtja bilansis on tutarettevotted kajastatud kapitaliosaluse meetodil.
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Lisa 24. Tulumaks

Tulumaksu komponendid

Tulumaks aruandeperioodi kuludelt
Dividendidelt tasutud tulumaks

Edasilikkunud tulumaksukohustus

Kokku aruandeperioodi tulumaks

Edasillikkunud tulumaks varadelt
Maksukahjumid

Firmavaartuse amortisatsioon

Edasilikkunud tulumaks varadelt enne vaartuse
muutust

Edasiliikkunud tulumaks varadelt kokku

Edasiliikkunud tulumaks kohustustelt

Investeeringute diglase vaartuse muutus
Investeeringute amortisatioon

Edasilikkunud tulumaks kohustustelt enne vaartuse
muutust

Edasiliikkunud tulumaks kohustustelt kokku
Edasiliikkunud tulumaksukohustus kokku

2020 2019
43731 127 031
17 500 12 500

206 400 809 264
267 631 948 795
2020 2019
897176 720 440
171 331 132 839

1 068 507 853279
1 068 507 853 279
2020 2019
5983231 - 6193 022
2 188089 - 2300 137
8171319 - 8493 159
8171319 - 8493 159
7102812 - 7 639 880

Edasiliikatud tulumaksukohustus on tekkinud Leedu tiitarettevotjate tulumaksuarvestusest.



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuup&ev on: 11.05.2021

Summus Capital OU (registrikood: 12838783) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruande andmete Sigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

AAVO KOPPEL Juhatuse liige 11.05.2021



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Summus Capital OU osanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud Summus Capital OU ja tema tiitarettevétjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31.12.2020 ning
konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval |6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas mérkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2020 ning sellel
kuupéeval I6ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga
(Eesti) (sh s6ltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on
piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdimab tegevusaruannet, kuid ei hélma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast
vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jéreldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest v8i tundub muul viisil olevat oluliselt vaérkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt véérkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.
Juhtkonna ja nende, kelle tlesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu
juhtkond peab vajalikuks, et véimaldada kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane,
tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas grupi likvideerida voi tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pShjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta,
ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kdigus alati avastatakse. Vaarkajastamised véivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks
siis, kui v8ib pdhjendatult eeldada, et need véivad tiksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v3i veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid
vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk
on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks grupi
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust sindmuste vdi tingimuste suhtes, mis voivad tekitada mérkimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jéarelduse, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused vdi tingimused véivad
siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

- hangime grupi majandusiiksuste vdi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterijali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle tlesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

/digitaalselt allkirjastatud/
Helen Veetamm
Vandeaudiitori number 606

[digitaalselt allkirjastatud/
Liisa Piirsalu
Vandeaudiitori number 709

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn, Harju maakond, 10117
11.05.2021



Audiitorite digitaalallkirjad
Summus Capital OU (registrikood: 12838783) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
HELEN VEETAMM Vandeaudiitor 11.05.2021

LIISA PIIRSALU Vandeaudiitor 11.05.2021



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

31.12.2020
13072 997
22 605 489
35678 486



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Arindustamine jm juhtimisalane ndustamine 70221

Sidevahendid
Liik Sisu
Mobiiltelefon +372 5050496

E-posti aadress km@zenith.ee

Mudgitulu
(EUR)

12000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



