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1. NOUKOGU ESIMEHE ULEVAADE
Head kliendid ja partnerid!

2022. aastal seisime maailmamajanduses silmitsi mitmete valjakutsetega, mis puudutasid kasvavaid energiahindu,
Gldist inflatsiooni ja intressimaarade tousu. Globaalsete makroprobleemidega kaasnesid geopoliitilised pinged.
Nendest raskustest hoolimata oleme Summus Capitalis vankumatult plhendunud jatkusuutlikkusele, keskendudes oma
praeguse portfelli korralikule hoidmisele, suhete tugevdamisele Ulrnike, finantseerijate ja td6tajatega.

Meil on hea meel, et omandasime 2022. aastal Latis Riias asuva Damme kaubanduskeskuse. 2022. aasta I16pus mllsime
oma UUlrnike grupile tootmishoone Tartus. Lisaks oleme refinantseerinud vanemaid laene ja seega suurendanud oma
likviidsust, et valmistuda eesseisvateks ebakindlateks aegadeks.

Vastavalt meie arifilosoofiale seame jatkuvalt esikohale sdastva arengu, mida tdendab meie hiljutine GRESB hinnang
kogu portfellile. Hetkel on meil kdimas BREEAM-i sertifitseerimise protsess, 68,2% meie portfellist on juba sertifitseeritud
ja selles protsessis on veel 18,2%.

Summus Capital on saavutanud kérgeid sisestandardeid hoides Balti ettevotete seas markimisvaarse positsiooni. 2022.
aasta esimesel poolel koostasime ja lasime auditeerida oma esimene IFRS-pdhise raamatupidamise aastaaruande.
Oleme uhked, et jdudsime Eesti 101 vaartuslikuma ettevdtte esimese kolmandiku hulka ja tdusime Arip&eva top 100
ettevdtte hulgas Eestis 9. kohale. Rahvusvaheline reitinguagentuur Scope hindas meid emitendi reitinguga BB/Stable.

2023. aastal on meie eesmargiks toetada Baltikumi Uhiskonda labi oma kire tennise vastu. Lisaks keskendume jatkuvalt
oma reservide sailitamisele ja praeguste suhete tugevdamisele. PGlame olla Baltikumi liidrid ja eeskuju jatkusuutlikkuse
vallas. Oleme jatkuvalt pihendunud edusammudele tdhususe ja strateegilise arengu osas kdigis ESG valdkondades.

Oleme tanulikud oma tdodtajate, Glrnike, finantseerimis- ja teiste partnerite ning kdigi teiste, kes meid meie teekonnal
toetavad, usalduse ja toetuse eest. Taname teid jatkuva koostdd ja partnerluse eest ning ootame edukat eelseisvat
aastat.

Lugupidamisega

Boris Skvortsov

Summus Capital OU ndukogu esimees



| TEGEVUSARUANNE

2. KONSOLIDEERIMISGRUPI ULEVAADE

Summus Capital OU on 2015. aastal asutatud kinnisvarainvesteeringute valdustihing (edaspidi konsolideerimisgrupp,
kontsern voi Summus Capital). Esimene praegune tUtarettevote asutati 2013. aastal. Summus Capital alustas tegevusega
Eestis, kus ettevote on ka registreeritud.

Raamatupidamise aastaaruande esitamise seisuga kuulub kontsernile kolmes Balti riigis kokku neliteist kinnisvaraobjekti.
Kontsernil on mitmekesine rahavoogu tootvate d&riotstarbeliste kinnisvaraobjektide portfell, mille vaartus on
aruande esitamise seisuga ligi 400 miljoni euro ja mis koosneb kaubandushoonetest, kontorihoonetest, logistika- ja
meditsiinisektori hoonetest.

Konsolideerimisgrupi peamine tuluallikas on kinnisvara Glrileandmine. Samas on likviidsusjuhtimise, samuti peamiselt
rahavoogude juhtimise eesmargil lubatud investeerida erinevatesse finantsinstrumentidesse, sh deposiidid ja volakirjad.
Summus Capitalile kuuluvate ettevotete kinnisvaraportfell koosneb rahavooga kommertskinnisvaraobjektidest ning on
koostatud pikemaajalist investeerimisperioodi silmas pidades, mis tdhendab, et portfell peab olema jatkusuutlik nii
Ulrindudluse kui ka investeeringute likviidsuse kontekstis. Portfelli allokeerimisel kasutatakse hajutamise strateegiat -
investeeritakse kaubandus-, blroo- ja tdodstuskinnisvarasse. Oluliseks peetakse portfelli rahavoogude stabiilsust, mis
on tagatud pikaajaliste rendilepingutega. Summus Capitali rahavoog ei ole tstkliline ega hooajaline. Eraldi jalgitakse
ankurtlrnike osakaalu portfelli rahavoos, mis ei tohiks langeda oluliselt alla 50%. Riskistsenaariumi hindamisel on
vOetud arvesse asjaolu, et negatiivse majanduststkli ajal ei oleks portfellis domineerivat sektorit ega Glrnike rGhma,
mis voiks portfelli rahavoogu markimisvaarselt mojutada.

Summus Capital on suunatud pikaajalistele investeeringutele ning konsolideerimisgrupil on tugeyv, orienteeruvalt 400
Ulrnikust koosnev Ulrnikebaas. Summus Capitali portfelli GUritav pind on 218 354 m2. Portfelli keskmine kaalutud
rendilepingute pikkus (WAULT) oli 4,4 aastat ning seeniorlaenu ja turuvaartuse suhe (LTV) oli 54%. Portfelli vakantsus
oli 3,1%. Seeniorlaenude keskmine tdhtaeg oli 3,5 aastat.

Eestis kuuluvad konsolideerimisgrupile meditsiinikeskused Veerenni 1 ja Veerenni 2, ostukeskused de la Gardie ja
Auriga, mitmeotstarbeline arikeskus Punane 56 ja laohoonete portfell. Latis kuuluvad Summus Capitalile ostukeskused
Riga Plaza ning Damme ja Depo Imanta DIY kinnisvara. Leedu portfelli kuuluvad BOD Groupi kdrgtehnoloogiakeskus,
ostukeskus Nordika ning kontorihooned Park Town 1ja 2.

Summus Capital usub, et kestlikkus on parim viis investorite, Glrnike ja todtajate jaoks varade vaartuse suurendamiseks.
Konsolideerimisgrupp ei keskendu pelgalt ,roheliste varade”“ omandamisele, vaid keskne missioon on muuta
olemasolevad ebaefektiivsed hooned nlldisaegseks, esmaklassiliseks varaks, mis vahendab oluliselt dkoloogilist
jalajalge ja sobib finantseerijatele.

Summus Capitali portfelli vara- ja ESG-haldur on Green Formula Capital (https:/greenformula.ee), mis on
jatkusuutlikkuse ja rohepd6rdest ajendatud kinnisvarainvesteeringute haldusettevote. Viimane keskendub kohandatud
ESG pohimobtetele, mis on kombineeritud rohelise rahastamise korraldamisega suurendamaks vara vaartust ja likviidsust.

Summus Capitali tegevus on avatud erinevatele tururiskidele. Riskide jalgimiseks ja maandamiseks on kehtestatud
tururiskide juhtimise poliitika. Summus Capitali Uldine riskijuhtimisprogramm naeb ette potentsiaalsete riskide
tuvastamise, hindamise ja vajaduse korral maandamise, et vAhendada voimalikke kahjulikke mojusid. Riskidest olulisim
on voimalike intressimadrade muutustega seotud risk. See risk tuleneb maéarkimisvaarse suurusega Baltikumillese
kinnisvaraportfelli finantseerimisest intressikandvate laenukohustustega, mille intressimaarade véimalik kdikumine
mojutab kontserni intressikulusid. Kontsern kasutab intressimaaradega seotud rahavoo riskide maandamise vahendina
intressimaara tuletisinstrumente. Intressimdarade muutusi jalgitakse t&helepanelikult ning vajaduse korral ollakse
valmis sélmima tédiendavaid riskimaandamislepinguid. Intressimaara riskipoliitika ndeb ette, et vahemalt 50%, kuid mitte
rohkem kui 100% kontserni intressikandvatest brutokohustustest tuleb fikseerida voi maandada tuletisinstrumentidega.
Laenude fikseeritud/maandatud osa kaalutud keskmine kestus ei tohi olla véhem kui 80% kdigi laenude kaalutud
keskmisest kestusest. Valuutarisk ei ole kontserni jaoks oluline, kuna kdik tulud ja kulud on europdhised.

Kontserni dividendipoliitika naeb ette, et Summus Capital vdib osanikele maksta dividende suuruses, mis ei Uleta
summat, mis jaab kasumist jargi peale uute investeerimisprojektidega seotud omafinantseeringute mahaarvamist.
Lisaks on Summus Capital votnud volakirjaomanike ees kohustuse mitte maksta dividendideks rohkem kui 50% eelneva
aasta mitterahaliste vahendite ja Uhekordsete tulude ja kuludega korrigeeritud kasumist.

Tapsem info kodulehel www.summus.ee.
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3.2022. AASTA OLULISED SUNDMUSED

ey

. kvartal

Alustati kogu portfelli GRESB (https://gresb.com) hindamisprotsessi;
Veerenni Tervisekeskus OU energiaaudit on 1&pule viidud;

Riias Imantas asuva Depo DIY kinnisvara juhtimine on eelmiselt omanikult Ule vdetud.

kvartal

21. aprillil 2022 viidi 16pule Damme ostukeskuse omandamine, millega T00% Summus Grupi ettevéte SIA “DIP 2”
omandas 100% osaluse Imanta linnaosas Riias, Latis, Damme ostukeskuse kinnisvara omavas ettevottes SIA “RCH
Management”;

Summus Capital taotles esimest korda GRESB sertifikaati. GRESB on rahvusvaheline organisatsioon, mis hindab
jatkusuutlikku investeerimistegevust ning kinnisvaraomanike rohe- ja jatkusuutlikkuse poliitikat ESG (keskkonna-,
sotsiaal- ja juhtimisalases) valdkonnas;

Algas Depo DIY kinnisvara BREEAM hindamine.

kvartal

Juulis viis Summus Grupp 16pule 2020. aastal séImitud Riga Plaza ostukeskuse omandamise tehingu, omandades
kokkulepitud forward-lepingu raames taiendavalt 44.5% osaluse ning sai Riga Plaza 89% omanikuks;

Riga Plaza sai BREEAM Good /hea/ sertifikaadi. 3. kvartali Idpu seisuga on sertifitseeritud 54,7% portfellist;
Kauaoodatud MyFitnessi avamine toimus septembri |6pus Riga Plazas;

Auriga ostukeskuse ankru Kesko Senukai GUrilepingut pikendati 5 aastaks, uueks WAULTiks 5,89.

4. kvartal

Oktoobris viis Summus Capital Idpule Hanza Mechanics tédstushoone miiigi, peale tehingut jai Votum Invest OU-
le 2 kinnistut;

Damme ostukeskuse ettevotted Uhendati SIA RCH Management ettevottesse;
Depo Imanta ettevotted Uhendati SIA Parupes Bumani ettevottesse;

UAB PT Rytai (Park Town Easti bGroohoone Vilniuses) ja SIA LSREF3 Riga Plaza (Lati ostukeskus Riga Plaza) said
taiendavalt pangalaenu summas 10,8 miljonit eurot;

Damme ostukeskuse ettevotted maksid pangale tagasi eelnevalt kokkulepitud lUhiajalise laenu osa 1,2 miljonit
eurot;

Lisaks laenujaagi suurenemisele kasvasid 4. kvartali pangalaenu intressimaksed Euribori muutuse tottu, kuid 2022.
aasta |6pu seisuga oli 53,4% portfelli intressiriskist maandatud;

2022. aasta 4. kvartali seisuga on 68,2% Summus Capitali portfellist sertifitseeritud ja veel 18,2% on sertifitseerimisel.
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Kokkulepped ja teised olulised portfelliga seotud teemad

2022. aasta neljandas kvartalis oli konsolideeritud omakapitali ja koguvara suhe 40% (vdlakirjade tingimuste kohaselt
peab olema vahemalt 30%). Konsolideeritud vélateeninduse kattekordaja (DSCR) oli 2022. aasta neljanda kvartali
|6pus kaheteistkiimne kuu alusel 1,4x (volakirjade tingimuste kohaselt peab olema vahemalt 1,2x). 2022. aasta 4. kvartali
seisuga taideti volakirjade tingimustes satestatud finantskokkulepped.

Konsolideerimisgrupi tegevus on stabiilne ja portfell pdhineb pikaajaliste rendilepingutega usaldusvaarsete GUrnike
igakuistel rendimaksetel. Portfelli vakantsus seisuga 31.12.2022 oli 3,1% (31.12.2021 oli 3,2%).

Kui 2021. aasta jooksul Glrnikele antud COVID-19 epideemiast tingitud perioodilised allahindlused jooksvale tegevusele
tervikuna olulist moju ei avaldanud, siis 2022. aastal uusi COVID-19st tulenevaid allahindlusi ei tehtudki.

Kontserni majandustegevusega ei kaasne olulisi keskkonna- ja sotsiaalseid modjusid. Majandusaasta jooksul ega ka
aruande koostamisperioodil pole ilmnenud valuutakursside, oluliste intressimdarade ja borsihindade muutumisega
seonduvaid riske.

Hoonete Ulrnikud, teenusepakkujad, projekte rahastavad pangad ja omanikud on Baltikumi turul kohalikud. Seetbéttu ei
ole kontserni jaoks 24. veebruaril 2022 alanud Venemaa tdiemahuline rinnak Ukraina vastu markimisvaarne otsene risk.

Jooksvalt on tehtud remonditdid, mis jatkuvad ka 2023. aastal.

Suhteid hoitakse enamiku Baltikumi pankadega, et tagada ajakohase teabe olemasolu portfelli kohta ning véimalike
tulevaste finantseerimiste jaoks.

2023. aastal ja edaspidi planeerib konsolideerimisgrupp jatkata senist tegevust.
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4. KONSOLIDEERIMISGRUPI STRUKTUUR LOPPENUD MAJANDUSAASTA SEISUGA

Eesti maksuresident

resident,

Boris Skvortsov lisraeli-Vene kodanik, Eesti

Summus Capital OU (100%)

Haldusettevote, Eesti osalhing

Investeerimisvaldusettevote, Leedu
UAB Stabilus Srautas (10%)
UAB “Vikingu Investicijos” (1%)

UAB Vikingu 3 (89%)

SIA Vikingi 2 (100%)

ettevote, Lati

SIA Loft Office
(89%)
Stabilus Srautas
LV UAB (10%)
Vikingu Investicijos

Investeerimisvaldus-

UAB (1%)
SIA LSREF3 RP
omanik

Lepidus Invest Votum Princepts Voluntas Veerenni Procedo UAB PT UAB PT UAB Nordika UAB Zenith SIA LSREF3 SIA Parupes RCH Manage-

oU (99%) Invest OU Capital oU Invest OU Tervisekeskus Capital OU Vakarai Rytai prekybos Turto Riga Plaza bamani (100%) ment SIA
Zenith Family (99%) (99%) (99%) oU (99%) (99%) (100%) (100%) slenis Valdymas (100%) Depo Iman- (100%)
Office OU (1%) Zenith Family Zenith Family Zenith Family Zenith Family Zenith Family Park Town Park Town (100%) (100%) Riga Plaza ta kinnisvara Damme ostu-

De la Gardie Office OU (1%) Office OU (1%) Office OU (1%) | Office OU (1%) [ Office OU (1%) West Hill West Hill Nordika BOD ostukeskuse omanik, Riia keskuse omanik,

kaubamaja Kahe lao- Blroohoone Auriga Veerenni Veerenni blroohoone blroohoone ostukeskuse arikeskuse omanik, Riia (Uhines D Imanta, Riia
omanik, Tallinn J hoone omanik, omanik kaubandus- tervisekeskuse tervisekeskuse omanik, omanik, omanik, omanik, Imanta Project (Uhines DIP2

Punasel keskuseomanik, omanik, 2 omanik, Vilnius Vilnius Vilnius Vilnius SIA-ga) SIA-ga)

Tallinn

ténaval, Tallinn

Kuressaare

Tallinn

Tallinn

SIA PLP (100%)
Riga Plaza ostukeskuse
lahedal asuva parkimiskrundi
omanik, Riia
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5. ARIUHINGU ULDJUHTIMINE

Summus Capitali ndukogu on kolmeliikmeline (2021. aasta
|&dpus oli viielikmeline). Summus Capitali ndukogu esimees on
Boris Skvortsov, kes on ka Summus Capitali omanik. Teised
ndukogu lilkmed on Renats Lokomets ja Vykintas Misiunas.

BORIS SKVORTSOV RENATS VYKINTAS
Noukogu esimees LOKOMETS MISIUNAS
Noéukogu liige Noéukogu liige

Summus Capitali juhatus koosneb kolmest lilkmest:
Aavo Koppel, Evaldas Cepulis ja Hannes Pihl.

HANNES PIHL AAVO KOPPEL EVALDAS CEPULIS
Investeeringute Finantsid Varade juhtimine

juhtimine

Juhatuse ja ndukogu liilkmete tausta tutvustatakse aadressil: https://summus.ee/contact
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6. JATKUSUUTLIKKUS

EessOna

Ettevotlus on traditsiooniliselt seadnud esikohale Uhe eesmargi - vaartuse suurendamise aktsionaride jaoks.
Uhiskondlike vaartuste arenedes on aga arenenud ka kaasaegsete ettevdtete prioriteedid. TAnap&eval tunnistavad
ettevotted Uha enam oma kohustust arvestada mitte ainult oma finantstulemustega, vaid ka oma tegevuse mojuga
inimestele, keskkonnale ja kogukondadele.

Terviklik ja jatkusuutlik 1@henemine ettevdtlusele on muutunud ténapdeva maailmas Uha olulisemaks. Ettevotetel,
mis seavad prioriteediks oma aritegevuse pikaajalise kasvu, vottes samal ajal arvesse ka oma moju keskkonnale ja
Uhiskonnale, on parem positsioon, loomaks oma sidusrihmadele pUsivat vaartust.

See fookuse nihe on muutunud veelgi ilmsemaks parast Covid-19 pandeemiat, kus ettevotted olid sunnitud seadma
prioriteediks oma sotsiaalse vastutuse ja kohanema oma kogukondade muutuvate vajadustega. Pandeemia toi esile
selle, kui oluline on, et ettevotted oleksid ennetavad ja reageeriksid oma sidusriGhmade, sealhulgas to6tajate, klientide
ja kogukondade vajadustele.

Pohimotteliselt peegeldab see vaatenurga muutus Uha enam arusaamist, et ettevotted ei saa enam tegutseda
Umbritsevast maailmast isoleeritult. Selle asemel peavad ettevotted oma rolli Uhiskonnas ndgema laiemalt ja tédtama
selle nimel, et luua vaartust kdikidele huvigruppidele. Seda tehes suudavad ettevotted luua mitte ainult pikaajalist
kasvu, vaid ka aidata kaasa kdigi jaoks jatkusuutlikuma ja diglasema tuleviku loomisele.

Kuigi Covid-19 on olnud viimaste aastate kdige teravam oht, on valitsustevahelise kliimamuutuste paneeli (IPCC)
viimase aruande kohaselt globaalsed kasvuhoonegaaside heitkogused jatkusuutmatu energiakasutuse ja -tarbimise
tottu jatkuvalt kasvanud. SUsinikdioksiidi heitkogused podhjustavad omakorda globaalset soojenemist, mis juba
praegu avaldab laialdast mdju inimeste elule ja ettevdtete juhtimisele, kuna suureneb darmuslike ilmastikunahtuste ja
kliimadarmuste arv. Viimase naitena voib tuua pdua Euroopas, mis pdhjustas madala veetaseme Euroopa suuremates
jbgedes, mis omakorda pdhjustas haireid tarneahelates, mis olid Covid-19 pandeemia téttu juba niigi nérgenenud.

Summus Capital on vétnud endale kohustuse avaldada kommertskinnisvarasse tehtavate investeeringute kaudu
keskkonnale positiivset moju. Usume kindlalt, et ettevotted ja Uksikisikud saavad rakendada meetmeid kliimamuutuste
moju leevendamiseks, kui me tegutseme kohe.

Investeerimisfirmana mdistame arikinnisvara kriitilist rolli vditluses kliimamuutuste vastu. Hooned tekitavad
markimisvaarse osa Ulemaailmsetest kasvuhoonegaaside heitkogustest ja nende energiatdhususe parandamine on
oluline samm meie sUsinikujalajalje vahendamise suunas. Seepdrast keskendume investeerimisele saastva disainiga
hoonetesse, kus on tdhusad kltte- ja jahutusslsteemid, LED-valgustid ja haljastatud katused. Need funktsioonid
vahendavad mitte ainult energiatarbimist ja stsinikdioksiidi heitkoguseid, vaid toovad kaasa ka madalamad tegevuskulud
ja suurendavad kinnisvara vaartust. Samuti ndeme olulist vaartust oma olemasoleva portfelli jatkusuutlikul haldamisel.

Lisaks moistame, et Uksikisikutel on kliimamuutustega voitlemisel otsustav roll. Seetdttu julgustame oma UUrnikke
ja partnereid kasutama saastvaid tavasid, nagu jddtmete vdhendamine, energia sdastmine ja taastuvate ressursside
kasutamine. Teeme oma Ulrnikega tihedat koostd6d, et aidata neil viia ellu jatkusuutlikkuse algatusi ja pakkuda ressursse
nende joupingutuste toetamiseks. Lisaks usume, et koostdd on jatkusuutliku tuleviku saavutamiseks hadavajalik.
Seetdttu teeme koostdod tdodstuspartnerite, valitsuste ja teiste sidusrihmadega, et edendada saastva arengu tavasid
ja toetada algatusi, mis vdhendavad meie kollektiivset sUsiniku jalajalge.

Summus Capital on puhendunud sellele, et investeerida sddstva disainiga arikinnisvarasse ning toetada oma Ulrnikke
ja partnereid nende jatkusuutlikkuse tostmisel. Usume kindlalt, et koos té6tades suudame keskkonna seisundit oluliselt

modjutada ja luua tulevastele pdlvkondadele s&dastvama tuleviku.

URO saastva arengu eesmérgid

Kliimamuutuste poolt esitatavate valjakutsete ja sddstvale majandusele Ulemineku vdimalike riskide lahendamiseks
on URO viélja tédtanud sdastva arengu eesmargid (SDG-d) (vt ka: https://sdgs.un.org/goals). URO maaratleb sdastva
arengu eesmargid kui Uhise plaani inimeste ja planeedi rahu ja ditsengu tagamiseks nii praegu kui tulevikus. Kokku
on 17 eesmarki, mille eesmark on kaotada vaesus ja muud puudused, ning rida strateegiaid, mis parandavad tervist ja
haridust, vahendavad ebavérdsust ja ergutavad majanduskasvu - tegeledes samal ajal kliimamuutustega ning té6tades
meie ookeanide ja metsade sailitamise nimel. Uldiselt keskenduvad s&astva arengu eesméargid majandusliku, sotsiaalse
ja keskkonnaolukorra parandamisele.

Need eesmargid véeti 2015. aastal vastu kdigi URO liikmesriikide poolt. SDG-d kehtivad kdikidele riikidele ja néduavad
panustamist nii valitsustelt kui valitsusvalistelt sektoritelt, sealhulgas ettevotetelt, millel on oluline roll selles, et aidata
maailmal neid eesmarke saavutada. Majanduskoostdd ja Arengu Organisatsiooni (OECD) andmetel moodustavad
erasektori tegevused arengumaades keskmiselt 60 protsenti SKTst, luues samal ajal 90 protsenti todkohtadest ja 80
protsenti kapitali sissevoolust.
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Summus Capital usub, et oma jatkusuutlikkuse

o ; f 1 CLIMATE 12 RESPONSIBLE susmluABLEclnEs INDUSTRY, INNOVATION
alaste eesmarkide ja tegevustega aitame ACTION CONSUMPTION ANncuMMUNmEs AND INFRASTRUCTURE
kaasa jargmiste saastva arengu eesmarkide AND PRODUCTION
saavutamisele. @ w
Miks on jatkusuutlikkus Summus Capitali E

jaoks oluline?

Summus Capital usub, et investorite, Glrnike ja DECENT WORK AND GOOD HEALTH

1 PEACE, JUSTICE
ECONOMIC GROWTH AND WELL-BEING

AND STRONG
INSTITUTIONS

4
Ve

tootajate jaoks on parim viis varade vaartuse
tostmiseks ettevotte jatkusuutlik juhtimine.

Arvestades IPCC raportit maailma kasvavate ‘
CO2 heitmete kohta, usub Summus Capital
kinnisvarahaldurina, et talonkliimamuutustega

voitlemisel oluline roll, kuna kinnisvara ja 13 Kliimamuutuste vastased meetmed / 12 S&éstev tootmine ja

ehitussektor moodustavad Ulemaailmselt tarbimine /11 Jtkusuutlikud linnad ja asulad /9 Tééstus, uuendus
. . i a taristu /' 8 T66hbive j jandusk 3 Tervis ja heaolu /' 16

umbes 37 protsenti energiatarbimisest. Jja taristu / 8 T66h6ive ja majanduskasy /3 Tervis ja heaolu /

Rahumeelsed ja kaasavad Uhiskonnad
(Allikas: https:/www.iea.org/reports/
buildings).
Saksamaa Fdderaalse Keskkonnaagentuuri uuringu kohaselt on peaaegu pooled vastvalminud passiivmajade
heitkogustest parit hoonete ehitamisest.

Seetdttu usume, et me ei peaks keskenduma ainult ,,roheliste varade” soetamisele, vaid meie oluline missioon on muuta
olemasolevad ebaefektiivsed hooned kaasaegseteks, esmaklassilisteks ja eesrindlikeks varadeks, mille tulemusena
vaheneb oluliselt 6koloogiline jalajalg.

Lisaks on meie energiatarbimise vahendamine eeltingimuseks kdrge reitinguga ja potentsiaalse rohelise rahastamisega
jatkusuutlikkuse sertifikaadile. Usume, et need, kes vOtavad arvesse sotsiaalset vastutust, keskkonda ja juhtimisstiili, on
pikas perspektiivis edukamad kui need, kes seda ei tee.

Summus Capital on oma ESG teekonnale tugevasti keskendunud juba kaks aastat. Oleme alles oma teekonna
algusjargus, kuid meil on olulised plaanid ja paika pandud strateegia. See ei tdhenda, et me poleks enne seda oma é&ris
jatkusuutlikkusega arvestanud, pigem oleme hakanud sidusrihmadega sellel teemal struktureeritumalt suhtlema ja neile
oma sammude kohta teavet andma, sertifitseerides oma hooneid, tehes GRESB (Globaalne kinnisvara jatkusuutlikkuse
vordlusalus) hinnanguid ja avaldades meie tegevusaruandes lisateavet.

Meie eesmargid seoses GRESB hindamisega on parandada meie kinnisvara jatkusuutlikkust ja tdsta meie GRESB
reitingut. Hindamine hdélmab sdastvate tavade rakendamist sellistes valdkondades nagu keskkonnakaitse, sotsiaalne
vastutus ja juhtimistegevus. Ettevotte eesmérk on oma jatkusuutlikkuse algatuste kaudu tdésta oma mainet, meelitada
ligi sotsiaalselt vastutustundlikke investoreid ja luua sidusrihmadele pikaajalist vaartust.

ESG alane juhtimine on seni olnud mitteametlik, kuna puuduvad valitsuse maarused, mis teeksid ESG aruandluse ja
juhtimise kohustuslikuks. llma selgete standarditeta voivad ettevotted tunda endal vahem survet seada ESG valdkondi
prioriteetseks. See on aga muutumas, kuna valitsused kehtestavad Uha enam eeskirju ja poliitikaid, mille eesmark
on julgustada ettevdtteid kasutama ESG-juhtimisel proaktiivsemat ldhenemist. Uheks selliseks tadhelepanuvaarseks
regulatsiooniks saab olema ettevotete jatkusuutlikkuse aruandluse direktiiv, mille kohaselt peavad kdik suurettevotted,
sealhulgas Summus Capital, avalikustama alates 2025. aastast pdhjaliku jatkusuutlikkuse aruande.

NUUd nduavad lisaks valitsuse maarustele ka finantsasutused ettevotetelt ESG standardite taitmist. Investorid ja
sidusrihmad nduavad ESG klUsimustes Gha enam labipaistvuse ja vastutustundlikkuse tdstmist ning kasutavad ettevotete
sdastlikkuse ja pikaajalise elujdulisuse hindamiseks ESG kriteeriume, ning siin pole erandiks ka Summus Capital. See on
kaasa toonud sotsiaalselt vastutustundliku investeerimise kasvava trendi, kus investorid plUUavad suunata oma kapitali
ettevotetesse, kes seavad esikohale ESG-d. Selle tulemusena vdivad ettevotted, kes ei suuda ESG-sid oma tegevustesse
integreerida, seista silmitsi maine- ja finantsriskidega, mis teeb ESG juhtimisest aristrateegia kriitilise aspekti.

Seetdttu oleme seadnud endale ESG alased eesmargid, et suunata meie joupingutusi sdastva ja pikaajalise kasvu
saavutamiseks, vahendades samal ajal meie keskkonnajalajalge, edendades sotsiaalset vastutust ja tagades heade
valitsemistavade jargimise. ESG alaseid eesmarke seades saame mddta oma edusamme ja neist aru anda, ndidata oma
pUhendumust sidusriihmadele ning tagada, et panustame jatkusuutlikku tulevikku.
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Uldteave
Juhtimisstruktuur ja ESG juhtimine INVESTEERIMIS- JUHTIMIS-
STRUKTUUR STRUKTUUR
Summus Capitali juhtimisstruktuuri kuulub kolm
juhatuse liiget (https://summus.ee/contact/) ja | |
alltoodud juhtimistasandite hierarhia. Néukogu VALDUSFIRMA NOUKOGU
maarab ettevotte strateegilise suuna ning | |
JuhatL:IS va_stut?b selle strateeg@ rakehdamlse ja RIKLIK VALDUS JUHATUS
ettevotte igapaevase tegevuse juhtimise eest. | |

Meie ESG juhtimine on allhanke korras SPV VARAHALDUS
delegeeritud usaldusvaarsele jatkusuutlikkuse

alasele konsultatsioonifirmale Green Formula
Capital (https://g reenformula.ee/) ning Summus Capitali juhtimisstruktuur (vt ka https.//summus.ee/about-us/)

mitteseotud isikutest koosneval juhatusel on ESG

kUsimustes kdrge padevus ja suured kogemused. Summus Capitali juhatuse ja ndukogu liikmed tagavad jarelevalve,
mis tagab, et Green Formula Capitalil oleks meie ESG tulemuslikkuse tdhusaks juhtimiseks vajalikud teadmised ja
ressursid. Oleme loonud ka ettevottesisese ESG-meeskonna, et jalgida ESG algatusi ja tagada, et ettevote tdidab oma
ESG-eesmarke. Igal ndukogu koosolekul on ESG teemadele plUhendatud eraldi teema ning igale sellisele koosolekule
on kutsutud ka Green Formula Capitali esindaja.

Summus Capital ESG-juhtimine hdlmab keskkonna-, sotsiaalsete ja juhtimisalaste kaalutluste integreerimist
ettevotte aritegevusse. Keskkonnamodju tegurid hdélmavad ettevotte slsinikdioksiidi heitkoguseid, energiatarbimist
ja jaatmekaitlustavasid. Sotsiaalse mdju tegurite hulka kuuluvad ettevdtte poolne tédtajate kohtlemine, kogukonna
kaasamine ja eetilised hankimistavad. Juhtimistavad hélmavad ettevotte juhtimisstruktuuri, mitmekesisust ja aruandluse
|abipaistvust.

Meie ESG-juhtimine hélmab keskkonna- ja sotsiaalprobleemidega seotud riskide ja voimaluste tuvastamist ja juhtimist,
samuti selle tagamist, et ettevote tegutseb heade eetiliste ja juhtimisalaste tavade kohaselt.

ESG-alased kaalutlused on ka koigil juhtimistasanditel ettevotte otsustusprotsessidesse integreeritud. Naiteks
koolitatakse to6tajaid arvestama otsuste tegemisel oma tegevuse keskkonnaalaseid ja sotsiaalseid mdjusid ning ESG-
moddikud on lisatud tulemuslikkuse hindamise ja hUvitiste struktuuridesse ning kdigi uute omandamiste puhul ka
hoolsuskontrolli protsessidesse.

Ettevote tagab mitmekesisust edendavate poliitikate ja tavade rakendamise, naiteks otsib aktiivselt kandidaate
alaesindatud rihmadest, pakub koolitusi seoses alateadlike eelarvamuste ja mitmekesisusega ning edendab kaasavat
kultuuri, kus igatks tunneb end vaartustatuna ja austatuna.

Sooline proportsioon ndukogus ja juhatuses on kull T00% mehed, kuid Summus Capital tunnistab mitmekesisuse ja
kaasatuse olulisust oma juhatuses ning on valja to6tanud poliitikad ja meetmed, et edendada oma juhtkonna seas
mitmekesisust. Ettevote on votnud kasutusele tervikliku I1dhenemisviisi, mis hdlmab erinevaid algatusi, nagu stipendiumid
ja toetused, kaasavad varbamistavad, mentorlus- ja sponsorlusprogrammid, juhtide arendamise vd&imalused,
mitmekesisuse ja kaasamise alane koolitamine, td6tajate ressursirihmad ning vastutustundlikkuse alaste meetmete ja
moddikute kehtestamine. Nende meetmete eesmark on kasvatada mitmekesisemat ja kaasavamat juhtkonda, kes on
kooskédlas organisatsiooni pihendumusega mitmekesisusele ja edendab kaasavat tédkeskkonda.

Summus Capitali ndukogu ja juhatuse liikmetega saab tutvuda aadressil https://summus.ee/contact/. Lisaks ndukogule
ja juhatusele on Summus Capitali olulisteks meeskonnaliikmeteks pearaamatupidaja Sigrid Pdoldveer ja juriidiline
konsultant Anastassia Lange.

ESG-alane strateegia, eesmdérgid ja seire

Juhatuse ja ndukogu Uks peamisi kohustusi on tdédtada valja ESG-strateegiad, mis on kooskdlas organisatsiooni
Uldiste arieesmarkidega. See hélmab niisuguste pdhivaldkondade kindlaksmadramist nagu susinikdioksiidi heitkoguste
vahendamine, todvotete parandamine vOi mitmekesisuse ja kaasatuse suurendamine ning nende eesmarkide
saavutamiseks plaani valjatddtamist. ESG KPI, eesmargid ja tegevused vaadatakse ndukogu poolt kord kvartalis Ule
ning selle kdigus pannakse paika jargmiste kvartalite tegevused ja plaanid.

Juhatus ja ndukogu jalgivad ka organisatsiooni ESG-tulemuslikkust, et tagada rakendatud strateegiate jaoks
kavandatud tulemuste saavutamine. See hdlmab ESG mdddikute ja tulemusnditajate regulaarset Ulevaatamist,
parendusvaldkondade véljaselgitamist ja ESG-strateegiates vajalike muudatuste tegemist.

Juhatus ja ndukogu tagavad, et organisatsiooni ESG tulemustest antakse tdpselt aru ja neist teatatakse ka
sidusrUhmadele, sealhulgas investoritele, klientidele ja tddtajatele.
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ESG alased regulatsioonid ja standardid arenevad pidevalt edasi ning juhatus ja ndukogu tagavad organisatsiooni
vastavuse kdikidele aja- ja asjakohastele ESG alastele nduetele. See hdlmab poliitikate ja protseduuride valjatdédtamist,
auditite labiviimist ja vastavalt vajadusele parandusplaanide elluviimist.

Summus Capitali ESG alaste eesmarkide seadmine ja tulemuslikkuse jalgimine hélmab konkreetsete, méddetavate,
saavutatavate, asjakohaste ja ajaliselt piiratud eesmarkide pUstitamist, tervikliku strateegia valjatodtamist ja elluviimist,
tulemuslikkuse jalgimist ja edusammudest sidusrihmadele teatamist. See protsess aitab parandada jatkusuutlikkust,
suurendada sidusrihmade kaasamist ja saavutada pikaajalist edu.

Sidusriihmade kaasamine

Summus Capital loeb oma peamisteks huvirlhmadeks oma kliente, tdo6tajaid, tarnijaid, rahastajaid ja investoreid.

Kaasame oma sidusrihmi aktiivselt kogu oma aritegevusse.

Ulrnikud:
Suhtlus Ootused
) Ootavad, et ettevote haldab oma
Ulrnike tagasiside kinnisvara professionaalselt, taga-
kUsitlused des, et objektid on hasti hooldatud,
Sotsiaalmeedia turvalised ja toovad optimaalset
Teenindustelefonid tulu. Nad ootavad, et Summus
Regulaarne igapdeva- Capital esitaks neile digeaegsed ja
ne kirjavahetus tapsed finantsaruanded, suhtleks
Infolehed téhusalt ning lahendaks kiiresti kdik

mured ja probleemid.

Toodtajad:

Suhtlus Ootused

Ootavad turvalist ja tervislikku t66-
TooOtajate tagasiside keskkonda, diglast tasu, karjaéria-

kusitlused lase kasvu ja arengu vdimalusi ning
Ettevotte poliitika, positiivset todkultuuri, mis vaar-
missioon ja visioon tustab mitmekesisust, kaasamist ja
meeskonnatdod.
Tarnijad:
Suhtlus Ootused

Ootusteks on aus ja labipaistev

Regulaarsed kohtu- hankepraktika, digeaegsed mak-
mised ja igapdevane sed, selged spetsifikatsioonid ja
suhtlus nduded ning koostddl pdhinev

suhe ettevottega.

Rahastajad:

Suhtlus Ootused

Ootavad, et ettevote haldaks oma
vahendeid heaperemehelikult, ta-

Regulaarsed aruanded suks digeaegselt intresse ja pdhi-

ja koosolekud

seid eeskirju ja ndudeid

12

summat ning jargiks koiki asjakoha-

Meie tegutsemine

Summus Capital on ellu viinud erinevaid stratee-
giaid, nagu kinnisvara tohusaks haldamiseks taius-
tatud varahaldustarkvara kasutamine, Glrnikele
mobeldud igakllgsete teenuste pakkumine, regu-
laarsete kontrollide labiviimine ning tdhus suhtle-
mine regulaarse ajakohastatud teabe ja aruannete
kaudu. Summus Capital on klientide rahulolu
tagamiseks loonud ka hastireageerivad klienditee-
nindusprotokollid.

Meie tegutsemine

Summus Capital on ellu viinud erinevaid t66tajasdb-
ralikke poliitikaid, nagu diglased hUvitiste paketid,
terviklikud tervise- ja ohutusprogrammid, mitmeke-
sisuse ja kaasamise algatused ning koolitus- ja kar-
jdarivoimalused. SC on loonud juhatuse ja to6tajate
vahel tdhusad suhtluskanalid, et edendada positiiv-
set tookultuuri ja lahendada kiiresti kdik mured.

Meie tegutsemine

Summus Capital on kehtestanud labipaistvad han-
kemenetlused, mis jargivad valdkonna standardeid,
annavad selged spetsifikatsioonid ja nbuded ning
tagavad digeaegsed maksed. Summus Capital on
loonud tarnijatega tugevad ja pikaajalised suhted,
mis pdhinevad vastastikusel usaldusel ja austusel.

Meie tegutsemine

Summus Capital on ellu viinud erinevaid finants-
juhtimise strateegiaid, nagu eluterve bilansi hoid-
mine, jatkusuutlik laenu ja vaartuse suhe, rahavoo-
gude juhtimine ja regulatiivsete nduete jargimine.
Samuti on Summus Capital loonud rahastajatega
regulaarsed suhtluskanalid, pakkudes neile dige-
aegseid ja tapseid finantsaruandeid ja uudiseid.
Summus Capital volakirjad on noteeritud Nasdagi
borsil ning see tdiendab labipaistvusndudeid.
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Investorid/omanikud
Suhtlus Ootused Meie tegutsemine
Summus Capital on ellu viinud erinevaid strateegiaid, nagu

pikaajalise strateegilise plaani valjatédtamine, portfelli
Ootavad, et ettevote teeniks  hajutamine, riskide tdhus juhtimine ning l&bipaistvuse ja

jarjepidevat ja kasvavat vastutuse tagamine regulaarsete uudiste ja teabe avaldami-
Regulaarsed aru- kasumit, annaks regulaarselt se kaudu. Summus Capital on loonud tugevad juhtimis- ja
anded ja koosole-  uudiseid ja avaldaks teavet, jarelevalvemehhanismid, et tagada investorite huvide kaits-
kud juhiks tdhusalt riske ja looks  mine ja nende investeeringute jatkusuutlik tulusus. Summus

investoritele/omanikele Capital korraldab korraparaselt kord kvartalis ndukogukoos-

pikaajalist vaartust. olekuid, mis jargivad hea valitsemistava pohimotteid. Lisaks

seadusega ndutavale finantsauditile on Summus Capital
tellinud valiselt pakkujalt revisjoni.

Meie vaartusahel

Me tunnistame, et ESG teemad muutuvad meie vaartusahelas jarjest olulisemaks. Tanases arikeskkonnas eeldatakse, et
ettevotted votavad arvesse oma tegevuse, sealhulgas ka oma tarnijate tegevuse ESG-moju ja plldlevad jatkusuutlike
tavade rakendamise suunas, mis viivad miinimumini negatiivsed keskkonna- ja sotsiaalsed méjud. Uha enam ootavad
kliendid ja kohalikud kogukonnad ettevotetelt jatkusuutlikku ja vastutustundlikku tegutsemist. Seda toetavad tulevased
ja juba kehtivad regulatsioonid, nagu ELi taksonoomia ja CSRD, mis suurendavad lisaks finantstulemustele ka ettevotete
ESG-alase tegevuse labipaistvust ja teabe kattesaadavust.

Mdistame, et ESG-moju voib ilmneda kogu vaartusahelas, sealhulgas kaupade ja teenuste tootmisel, levitamisel ja
tarbimisel. Hoone ehitamise ja kogu elutstkliga seotud tulevikuplaanid vdivad mangida olulist rolli negatiivsete ESG-
mojude leevendamisel ja positiivsete mdéjude edendamisel. Vaata ka hoonete elutsuklit.

Hoonete tuupiline elutstkkel: toodete etapp, ehitustédde
etapp, kasutuse etapp, elutstkli I16pu etapp, kasud ja

koormused véljaspool slisteemi piire. 2Ehitust66de etapp
« transport
1 Toodete etapp « ehitustood
* paigaldustéod

« toormaterjalide tarned

« transport

* tootmine H
Q-’ . B
D

Ny
‘ a asutuse etapp

5 Kasud ja koormused 3 K
véljaspool slisteemi piire « kasutus
« taaskasutuse, kogumise ja * hooldus
. ringlussevétu potentsiaal. * remont,
‘ « asendused

o
i |l

E[‘_] * hooldusremont
.‘. « tegevuste
energiakasutus
ll Elutsiikli I6pu etapp * tegevuste
* lammutus veekasutus

* transport
« jaatmekaitlus
« utiliseerimine

Hoonete tidpiline elutsikkel: https.//www.eurima.org/uploads/files/modules/articles/1584367144_SC%20Eurima_L CA_WhitePaper_Final_20170915.pdf

Hoone elutstkli mdistes on Summus Capital tegev hoone kasutuse etapis. Ostame olemasolevaid hooneid ja parandame
tdhusa majandamise kaudu nende keskkonna- ja finantsnaitajaid. Nagu Ulalpool ndha, on kasutuse etapp vaid Uks
osa hoone elutsuklist. Hoone elutsiUklis tekib suur osa heitkogustest ja jadtmetest enne ja parast kasutuse etappi.
Seetdttu usume, et meie strateegial on olemasolevate hoonete ostmiseks ja nende energiatdhususe parandamiseks
olnud kliimamuutustele suurem positiivne moju kui alternatiivil, milleks on taiesti uute hoonete ehitamine.
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Meie vaartusahela vaatenurgast on Uheks eriti oluliste ESG-kaalutlustega valdkonnaks materjalide kattesaadavus.
Kuna mure kliimamuutuste ja ressursside ammendumise parast suureneb, avaldatakse ettevdtetele survet, et nad
hangiksid materjale s&astvalt ja vahendaksid oma keskkonnajalajalge. See hdlmab samme kogu tarneahelas jadtmete,
energiakasutuse ja kasvuhoonegaaside heitkoguste vahendamiseks.

Naiteks ehitussektoris vdivad selliste materjalide nagu puidu, betooni ja terase kattesaadavust mdjutada mitmed ESG-
tegurid. Metsade havitamine, tootmisest tulenevad susinikuheitmed ja nappide ressursside (nt liiva) kasutamine on
kdik probleemid, mis voivad mdjutada ehitusmaterjalide kattesaadavust ja maksumust.

Kohalikud
kogukonnad Kinnisvara-
arendajad
Investorid
Udrnikud
Ehitus-
firmad
Tootajad
Materjalide
hanked
) Kommunaaltee-
Rahastajad nuste pakkujad

Summus ja selle erinevad huvirihmad kogu oma védértusahelas

Kuid ESG-kaalutluste kontekstis vdoivad kommertskinnisvara haldamise valdkonnas olla kdige olulisemad médjud (kuna
meil on suur kinnisvaraportfell) siiski kinnisvarahalduse etapis. Seda seetdttu, et tdhus kinnisvarahaldus voib kaasa ai-
data mitte ainult rahalisele edule, vaid on ka vastavuses ESG-eesmarkidega.

Naiteks voib tdhus kinnisvarahaldus aidata vahendada keskkonnamédjusid, rakendades saastvaid ehitustavasid ja
vahendades energiatarbimist. Samuti voib see edendada sotsiaalset heaolu, luues GUrnikele turvalised ja tervislikud
elu- ja t&é6ruumid ning toetades heategevuslike algatuste kaudu kohalikke kogukondi. Juhtimise osas saab tdhusa
kinnisvarahaldusega tagada eeskirjade jargimise, eetilised &ritavad ja labipaistva aruandluse.

Seades kinnisvara haldamisel ja omandamisel ESG-ga seotud kaalutlused esikohale, parandab Summus Capital
oma Uldist jatkusuutlikkust, meelitab ligi sotsiaalselt vastutustundlikke investoreid ning maandab keskkonna- ja
sotsiaalprobleemidega seotud riske.

Kuigi ka teised vaartusahela etapid, nagu kinnisvara soetamine ja rahastus, voivad pakkuda véimalusi ESG eesmarkide
jargimiseks, suudab tdhus kinnisvarahaldus avaldada ettevotte ESG tulemuslikkusele aja jooksul kdige olulisemat ja

pikaajalisemat moju.

ESG méjutab meie &ri

ESG-teemad vdivad Summus Capitali majandustulemusi ja rahavoogusid nii IGhi- kui pikemas perspektiivis oluliselt
mojutada. Siin on mdéned viisid, kuidas kdige olulisemad ESG efektid voivad meie finantstulemusi méjutada.

o Maine: ettevote, millel on hea jatkusuutlikkuse ja eetiliste dritavade alane maine, meelitab ligi rohkem kliente
ja investoreid. Tugev maine véimaldab meil meelitada ligi tipptalente, et pakkuda oma klientidele paremaid ja
jatkusuutlikumaid lahendusi. Hea maine kohalike kogukondade seas vdéimaldab meil arendada uusi projekte.
ESG valdkonnas majandusharu liidriks olemine véimaldab meil hoida kolleegide seas mainekat positsiooni ja
olla klientidele eelistatud partner.

o Regulatsioon: ettevote jargib keskkonnakaitse ja sotsiaalse vastutuse norme, mis modjutab tema majan-
dustulemusi, samuti lubade saamist, mis teevad rahastuse saamise lihtsamaks jne.
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o Juurdepaéas kapitalile: investorid arvestavad investeerimisotsuseid tehes Uha enam ESG-tegureid. Ettevotetel,
millel on tugev ESG-tulemus, on parem juurdepdds kapitalile ja madalamad laenukulud.

o Innovatsioon ja tdhusus: ettevote, mis seab esikohale ESG-kaalutlused, on oma tegevuses uuenduslikum ja
tdhusam, mis toob kaasa kulude kokkuhoiu ja paremad finantstulemused.

Tulevikus muutuvad ESG-kaalutlused tarneahela juhtimises tdenaoliselt veelgi olulisemaks, kuna ettevotted putavad
rahuldada kasvavat ndudlust jatkusuutlike toodete ja teenuste jarele. See voib hdlmata uute tehnoloogiate ja materjalide
kasutamist, tdhusamate tarneahela protsesside valjatdodtamist ja tihedat koostédd tarnijatega, et parandada nende
jatkusuutlikkuse alaseid tavasid. Meie tulevased Ulrnikud ootavad, et pakuksime neile jatkusuutlikku kinnisvara, ning
me peame taditma nende ndudmised, et jddda pildile ja anda oma osa, aitamaks maailmal kliimamuutustega toime tulla.

ESG-efektide avaldumise aeg voib konkreetsest probleemist olenevalt erineda. Naiteks voib ettevotte tegevuse
negatiivne keskkonnamoju ilmneda pikema aja jooksul, kui saaste ja ressursside ammendumise mdjud kuhjuvad.
Sotsiaalsetel probleemidel, nagu té6jou kuritarvitamine voi inimdiguste rikkumised, vdivad olla vahetumad ja
nahtavamad modjud, kuid seni pole sellega seotud probleeme olnud.

2022. aasta lilevaade ja meie moju jatkusuutlikkusele

67% meie portfellist on sertifitseeritud (LEED BREAM). Lisaks juba sertifitseeritud 67%-le portfellist on 2023. aasta
eesmargiks seatud saada sertifikaat veel 19%-le portfellist, mis hdélmab Auriga, Veerenni ja Depo kinnistuid. Kui ka
need objektid on sertifitseeritud, ulatub kogu sertifitseeritud renditav brutopind (GLA) 85%-ni. Damme kinnistu on
praegu sertifitseerimiseks ettevalmistamisel ja see moodustab 7% portfellist. Meie eesmark aastaks 2025 on saada
sertifitseeritud 95% kogu portfellist.

69% meie tarbitavast elektrist parineb taastuvatest allikatest. Kdrgete energiakulude tottu ei saanud me aga sel aastal
taastuvelektri protsenti tdsta. Meie plaan Idhiaastateks on jduda vahemalt 80% taastuvelektri osani, kuid selleks tuleb
oodata soodsamaid turuhindu.

40% meie kinnistutest kasutab kltteks maagaasi, millest 8% saame paari aasta jooksul Ule viia kaugkuttele. Tallinnas
keskklte muutub aastaks 2030 sUsinikuneutraalseks (allikas: Utilitas), mis tahendab, et taastuvkitte kasutamine
oluliselt paraneb.

2021. aastal mootsime ja esitasime esimest korda oma kasvuhoonegaaside protokolli (GHG) kohaldamisalades nr 1ja 2.
Jatkame selle méotmist ja aruandlust ning lisame jargmistel aastatel arvutustesse ka kohaldamisala nr 3. Vaatame (le
ka baasaasta/modtmise, kui meil on rohkem andmeid, kuna 2021. aasta mddtmisi mdjutas tugevasti Covid-19.

2023. aastal plaanime keskenduda energiatarbimise vahendamisele ning sellega seotud potentsiaalsete vdéimaluste ja
eesmarkide analUlsimisele.

Ja [6puks on meie eesmargiks seatud rakendada alates aasta 2025 aastaaruandest ESG-aruandluse taisvormingut,
kuid plaanime seda teha varem, kuna meil on olemas sisuline tegevuskava ning me teeme modistlikke edusamme ja

rakendame meetmeid.

Teised tahelepanuvaéarsed projektid aastast 2022:

2022. aastal valmis esmakordne GRESB hindamine;

paigaldasime Tallinnas Veerenni Tervisekeskuse maja katusele paikesepaneelid;

Riga Plaza valgustusslUsteem asendati LED-idega;

tegime energiaauditid kdikidele Eestis asuvatele varadele. See hélmas varade energiatdhususe parandamiseks
tegevuskava koostamist.

O O O O
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Summus Capitali portfelli jatkusuutlikkuse-alased eesmargid

Baasaasta
2022. aasta 2021
vadrtuse

i Keskpikas pers- . A
+
Moodik ) pektiivis +3 aastat Pikas perspektiivis +7 aastat

Rohelise elektri osakaal

90 protsenti kasutatud energi-

% % %
(% kogusummast) 69% 65% 90% ast tuleb taastuvatest allikatest
LEED v6i BREEAM sertifikaat o o o 95 protsenti portfellist on serti-
(% portfellist) 67% 17% 95% fitseeritud
Energiatdhusus on 100 ldhedal,
Energiatdhusus (kwh/m2 aastas) 224 251 150 kuid tehaks"e_ sektgrlpohlseld
erandeid, naiteks jaekauban-
duses ja tervishoius.
Kogu energiatarbimine (kwh) 50 002 208
Sealhulgas taastumatud lisatud alates
energiaallikad (kwh) 2023
Sealhulgas taastuvad lisatud alates
energiaallikad (kwh) 2023
Susml_kdloksudl heitmed 20 471 18 528 1200 Yah?ndame oluliselt sUsiniku
(tonnides) jalajalge
Kaasa arvatud 1. kohaldamisala 1024
KHG koguheitmed (tonnides)
Kaasa arvatud 2. kohaldamisala 19 446
KHG koguheitmed (tonnides)
KHG intensiivsus ruutmeetri
kohta 0,092
(tonni ruutmeetri kohta)
Enamik uusi Gurilepinguid jargib
Rohelised rendilepingudz (%) 0% 0% 50% jatkusuutlikkust ja rohelisi po-
himotteid
. Suurema osa rahastamisest
Roheline rahastus (%) 0% 0% 50% . v .
voib maaratleda rohelisena
Kliendirahulolu indeks . Kliendirahulolu indeks on dle
protsessis n/a 80 80%. Uuring viiakse labi iga 2
(skoor 1-100)
aasta tagant
Tootajarahulolu indeks rotsessis n/a 80 TooOtajate usalduse indeks on
(skoor 1-100) P tle 80%
Koik strateegilised partner-
- ~ o . o o id labivad jatkusuutlikkuse
Tarnijate sdelkontroll (%) protsessis 0% 90% kontrolli ja saavad heakskiidu
(vdhemalt 90%)
Rohelise kUtte osakaal o o o 80 protsenti kasutatud kUttest
(% kogusummast) 42% 0% 80% tuleb taastuvatest allikatest
. 7 i prugist 1&h -
Jaatmete taaskasutamine (%) n/a 0% 50% O protsenti prigist [aheb taas
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Meie poliitikad ja meetmed
Kliimamuutus

Summus Capitali otsesed modjud kliimamuutustele tulenevad
arikinnisvara haldamisest (kasutuse etapp hoone elutsuklis).
Meie omanduses ja hallatavad hooned tekitavad CO2 heitmeid
peamiselt kUtteks, jahutuseks, valgustuseks jne kasutatavast
otsesest energiast. Suurem osa kogu hoone elutsUkli jooksul
tekkivatest heitkogustest tekib aga ehitamisel ja materjalide
hankimisel ning hiljem lammutamisel ja taaskasutamisel, mis
Summus Capitali vaatenurgast on kaudsed heitmed. Kuna
kasutusea |6pu ja ehitustddde etapid on suurema mojuga, on
meie strateegia olnud olemasolevate hoonete soetamine, mille
energiatdohusust seejarel parandame. Usume, et selle kaudu
saame kliimamuutustele avaldada suuremat moju. Erandiks on
siin BOD - kérgtehnoloogiline td6stushoone Leedus. Selles on
kaasaegsed insenertehnilised seadmed, sealhulgas ruumide
maaklte ja vee soojendamine, samuti tdiustatud kliimaseade
ja suure voimsusega ventilatsioonislUsteemid. Lisaks on hoone
katusel paikesepaneelid. 2022. aastal sai BOD BREEAM
sertifikaadi, mis kinnitab pUhendumust jatkusuutlikkusele ja

keskkonnakaitse tipptasemele.

BOD Grupi tééstushoone

Meie poliitikad ja meetmed kliimamuutustega voitlemiseks.

o Energiatdhusus: investeerime energiatdhusatesse seadmetesse ja slUsteemidesse, et vahendada nende hoo-
nete energiatarbimist. See hélmab valgustuse uuendamist (Riga Plaza valgustusslisteem vahetati valja), kitte-,
jahutus- ja kliimasUsteemide ja -seadmete uuendamist, aga ka isolatsiooni ja ilmastikukindluse parandamist.
Oleme teostanud energiaauditid kdikidele oma Eesti kinnistutele ja omame tegevuskava iga kinnistu ener-
giatdhususe parandamiseks.

o Taastuvenergia: Summus Capital paigaldab taastuvenergiaslsteeme, naiteks pdikesepaneele, et toota koha-
peal puhast energiat. Hea naide on siin Veerenni Tervisekeskus.

o Jaatmete vahendamine: Summus Capital rakendab taaskasutusprogramme ja muid jaddtmetekke vdhendamise
algatusi, et minimeerida oma hoonetes tekkivate jddtmete hulka.

o KHG heitkoguste jalgimine ja vdhendamine: Summus Capital jalgib oma kasvuhoonegaaside heitkoguseid ja
seab eesmargid aja jooksul nende vdhendamiseks. See hdlmab energiakasutuse, transpordi ja muude heitmeal-
likate seiret ning meetmete rakendamist nende vdhendamiseks.

Aasta tipphetked

Riga Plaza valgustusslsteemi uuendamisel
asendati vanad valgustid energiasaastlike
LED-valgustitega. Energiakasutuse
erinevus vana valgustusslsteemi ja uute
LED-valgustite vahel on markimisvaarne.
Vana valgustusslsteem tarbis aastas
ligikaudu 528 8378 kWh elektrit,
samas kui LED-valgustid vahendavad
energiatarbimist eeldatavalt kuni 44%.
See tdhendab hinnanguliselt 233 126 kWh
aastas energiasaastu, mille tulemusena
vahenevad kaubanduskeskuse elektrikulud
ja kasvuhoonegaaside heitkogused.

Veerenni Tervisekeskuse Riga Plaza uus LED valgustus
péikesepaneelid
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Eesti varade energiaauditite pdhjal on energiakasutuse vahendamiseks vélja todtatud mitmeid tegevuskavasid.

o Valgustuse uuendamine: asendada kdigis Uldkasutatavates ruumides ja kontorites traditsioonilised hdodglambid
LED-pirnide vastu, et vahendada elektritarbimist ja pikendada pirnide eluiga.

o Kdutte-, jahutus- ja kliimasUsteemi optimeerimine: teha korraparaselt kltte-, jahutus- ja kliimaststeemide hool-
dust ja puhastamist, et tagada nende tdhus toimimine. Paigaldada programmeeritavad termostaadid ja andu-
rid, et optimeerida temperatuuri reguleerimist ja vahendada energia raiskamist.

o Soojustuse parandamine: soojusisolatsiooni parandamiseks ning kltte- ja jahutuskadude vahendamiseks tu-
vastada ja sulgeda dhulekked hoone vélispiiretes, sealhulgas ustes, akendes ja seintes.

o Energiasaastlikud seadmed: elektri- ja gaasitarbimise vahendamiseks asendada vananenud ja palju energiat
tarbivad seadmed, nagu vanad kllmikud, kliimaseadmed ja boilerid, energiatdhusate mudelitega.

o Taastuvenergia integreerimine: paigaldada taastuvenergiaslsteemid, nagu paikesepaneelid vdi maasoojus-
pumbad, et toota kohapeal puhast energiat ja vahendada séltuvust fossiilkUtustest.

o Kaitumise muutused: tdsta todtajate teadlikkust energiasaastlike tavade osas, nagu naiteks tulede ja elektroon-
ika valjaltlitamine, kui neid ei kasutata, akende ja uste korralikult sulgemine ning vdimaluse korral paevavalguse
ja loomuliku ventilatsiooni kasutamine.

o Seire ja aruandlus: rakendada energiaseire- ja aruandlusslisteem, et jalgida energiatarbimist, tuvastada mustre-
id ja teha andmepdhiseid otsuseid edasiste energiatarbimise vahendamise meetmete jaoks.

Tulevikus saab Lati varadele laienedes |abi viia sarnaseid energiaauditeid ja koostada tegevuskavu Lati kontekstile
omaste energiasdastumeetmete valjaselgitamiseks ja elluviimiseks, vottes arvesse kohalikke eeskirju, kliimatingimusi
ja olemasolevaid energiaressursse.

2022. aastal viidi l&bi pdhjalik riskianallUs, et hinnata maagaasi kasutamist ja sellega seotud ohte erinevates hoonetes,
sealhulgas Veerenni Tervisekeskuse hoones. RiskianalUls hdlmas potentsiaalsete riskide hindamist, nagu gaasilekked,
sUsinikmonooksiidi heitmed, tuleoht ja Uldised ohutusprobleemid.

Riskianaltls hélmas podhjalikku olemasoleva maagaasitaristu, sealhulgas torustike, arvestite ja seadmete Ulevaatamist,
samuti hoone ventilatsiooni- ja ohutusslisteemide hindamist. Lisaks anallQUsiti varasemate maagaasi kasutamisega
seotud juhtumite andmeid, et tuvastada mustrid véi suundumused.

RiskianalQUsi jarelduste podhjal tehti tuvastatud riskide maandamiseks hoonetes mitmeid muudatusi. Veerenni
Tervisekeskuse hoone jaoks tehti investeering, et voimaldada majas esmase energiaallikana elektrile Gle minna.

Hoonetes tehtud muudatuste eesmark oli vdhendada gaasiga seotud intsidentide ohtu. Jatkatakse maagaasi kasutamise
ja sellega seotud riskide regulaarset seiret ja Umberhindamist, et tagada jatkuv ohutus ja eeskirjade jargimine.

Toéotajad

Summus Capital on suhteliselt vaikese tootajate arvuga ettevote, mis kasutab oma pohitddjdu jaoks allhankeid valistelt
teenusepakkujatelt. See tdhendab, et kuigi meie pdhimeeskond vastutab ettevotte juhtimise ja jarelevalve eest, siis
igapaevaseid toiminguid ja tegevusi teostavad meie allhankepartnerid. See mudel véimaldab meil olla kiired ja tdhusad,
kasutades samal ajal oma partnerite teadmisi ja vdimekusi, et pakkuda klientidele kvaliteetseid teenuseid. Lisaks
saab allhankega saavutada kulude kokkuhoiu ja paindlikkuse, voimaldades meil vastavalt vajadusele oma tegevust
suurendada voi vahendada. Samas nduab ettevottevaliste suhete haldamine hoolikat tdhelepanu ja koordineerimist, et
tagada meie partnerite vastavus meie vaartustele ja standarditele ning sailitada tédhus suhtlus ja koost&o.

Summus Capitali jaoks on oluline, et me saaksime allhangete osas usaldada, et meie alltdovdtjad kohtlevad oma
tdotajaid diglaselt ja eetiliselt. See hdlmab poliitikate ja kohustuste valjatddtamist, tagamaks tddtajatele piisava
tddtasu, hlvitiste ja koolituse andmise, samuti rakendamaks tervise- ja ohutusmeetmeid, et kaitsta nende heaolu.

Lisaks eeldatakse, et alltoovotjad jargivad oma aritegevuses eetilisi ja juriidilisi standardeid.

Toodtajate osas on Summus Capitalil Gldised pohimdtted seoses positiivse tdodkeskkonna loomisega, mis toetab
toodtajate heaolu, kasvu ja arengut. See hdlmab karjdari edendamise vdimaluste andmist, konkurentsivbéimeliste
hlvitiste ja soodustusepakettide pakkumist ning avatud suhtlus- ja koostédkultuuri edendamist. Ettevote seab oma
varbamistavades esikohale mitmekesisuse, vordsuse ja kaasamise ning meie eesmark on luua kdigi tdéotajate jaoks
tervitav ja lugupidav todkeskkond.

Hetkel on kdimas Summus Capitali tddtajarahulolu uuring, mis on kavandatud olema kdikehdlmav ja jargima
anonlUumsuse, konfidentsiaalsuse ja kaasamise pohimétteid. See hdlmab selliseid teemasid nagu tdd- ja eraelu
tasakaal, hlvitise suurus, karjaarialane areng, juhatuse toetus ja mitmekesisus. Selles kasutatakse tagasiside
kogumiseks hindamisskaalasid, avatud kisimusi ja kvalitatiivseid meetodeid. Tulemusi analUUsitakse, et teha kindlaks
parendusvaldkonnad ja to6tada valja tegevuskavad tddtajate rahulolu ja kaasatuse suurendamiseks.
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Mitmekesisus

Summus Capitalis on tédtajaid erinevatest vanuserihmadest, sealhulgas nooremaid toodtajaid, kes toovad varskeid
vaatenurki ja ideid, aga ka kogenumaid td6tajaid, kes saavad oma kolleegidele mentoriks olla ja neid juhendada. Samas,
nagu paljudes teistes ettevotetes, on ka Summus Capitalis kdrgem 30-50-aastaste todtajate protsent; see on seotud
tootlikkuse, kogemuste ja karjdariarenguga.

Soolise mitmekesisuse osas plUlab Summus Capital saavutada meeste ja naiste vOrdse esindatuse organisatsiooni
kdigil tasanditel, sealhulgas juhtivatel kohtadel.

Piisav t66tasu

Vanuseriihm Mehed % Naised % % kokku
Meie juhtkond uurib keskmist palka, mida 18-25 0% 5% 5%
teised sama valdkonna ettevotted oma
tootajatele  sarnaste ametikohtade ja 26-33 9% 18% 27%
tédkohustuste eest maksavad. 34-41 14% 9% 23%
Ettevote uurib vastavat majandusharu ja 42-49 9% 14% 23%
vaatab andmeid sellistest allikatest nagu 50-57 14% 9% 23%

valitsuse statistika, valdkonna véljaanded ja
palgauuringud. Seda teavet saab kasutada
vordlusalusena, et hinnata, kas tootajatele
makstav tédtasu on konkurentsivoimeline
ja Oiglane. lga uue varbamisturu puhul
vOrreldakse sedavordlusalusega, kasutades
personalivaldkonna spetsialistide abi.

Kokku 45% 55% 100%

Té6tajad ja alltéévétjad vanuseriihmade 16ikes

Eestlased 41%
Lisaks vaatab ettevote regulaarselt Ule
tootajate hdvitised ja soodustused, et 10 ‘ Leedulased 9%
tagada nende konkurentsivdéime ja diglus NAISED
~ . i . o
vorreldes majandusharu standarditega Latlased 5%
ning sailitada tipptalente. Tddandjad .
votavad arvesse ka tdotajatelt nende Venelased 45%
hivitiste ja soodustuste kohta saadud Kokku 100%
tagasisidet, et lahendada kdéik mured ja
teha vajadusel parendusi. Number of employees by gender Té8tajate emakeel

Koolitused ja oskuste arendamine

Tootajatele pakutakse erinevaid enesetdiendamise voimalusi, mille hulgast kaks kdige levinumat on individuaalsed
koolituskavad ning enesearendus- ja meeskonnauritused.

Individuaalsed koolituskavad viitavad kohandatud oppeprogrammidele, mis on loodud spetsiaalselt t&édtaja jaoks,
lahtudes tema oskustest ja eesmarkidest ning organisatsiooni vajadustest. Need koolituskavad hélmavad erinevaid
Oppimismeetodeid, nagu tddtubades osalemine, kursused, veebikoolitused ja mentorprogrammid. Mdnel juhul
pakutakse personaalset juhendamist.

Enesearendus-jameeskonnalritused pakuvadtdodtajatele voimalusi Uksteiselt dppida, teha koostddd jaluua kolleegidega
suhteid. Need Uritused ulatuvad meeskonna loomise harjutustest kuni rihmatoéoétubade, seminaride ja konverentsideni.
Need vdimaldavad tdodtajatel arendada mitmesuguseid oskusi, nagu suhtlemine, juhtimine, probleemide lahendamine,

psUhholoogia ja meeskonnatdd, mis on nende professionaalseks kasvuks ja edasijdudmiseks hadavajalikud.

Tervise- ja ohutusnaitajad

Summus Capital pakub oma tédtajatele mugavat kontorikeskkonda ergonoomilise méodbli, hea valgustuse, mugavate
temperatuuride ja madala mUratasemega. Tédtajatel on juurdepdds mugavustele, nagu kdédk ja puhkeruum, lahedal
asuv jousaal voi treeningukoht ning tasuta suupisted ja joogid.

Kuid isegi mugavas kontorikeskkonnas voib siiski tekkida potentsiaalseid ohte ja see puudutab ka alltddvotjaid. Méned
potentsiaalsed ohud vdivad hdlmata jargmist.

o Elektrilised ohud: vigane juhtmestik, Ulekoormatud pistikupesad voi katmata juhtmestik voivad pdhjustada elek-
tril6dke voi tulekahjusid.
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o  Ergonoomilised ohud: pikalt istumine voi seismine, ebadige kehahoiak voi korduvad liigutused vdivad pdhjustada
luu- ja lihaskonna haigusi, nagu seljavalu, karpaalkanali sindroom véi kddlusepdletik.

o  Sisedhu kvaliteet: halb ventilatsioon véi kokkupuude saasteainetega, nagu hallitus voi puhastusvahenditest parit
kemikaalid, voib pdhjustada hingamisteede probleeme véi muid tervisehadasid.

o  PsUhholoogilised ohud: kérge stressi tase, ahistamine vdi kiusamine vdib mdjutada negatiivselt tédtajate vaimset
tervist ja heaolu.

Summus Capital seab esikohale oma tddtajate tervise ja heaolu. Ettevdte on teinud koostddd Baltikumi juhtiva
kindlustuspakkuja Confidoga, et pakkuda eraravikindlustust kdigile meeskonnaliikmetele. Uldiselt tuvastab Summus
Capital tédandjana koik voimalikud ohud tédkohal ja tegeleb nendega, et tagada tddtajate ohutus ja heaolu. See
hdlmab regulaarsete ohutusllevaatuste labiviimist, ohutute t&6dvotete alaseid koolitusi ning poliitikate ja protseduuride
rakendamist, et vihendada dnnetuste ja vigastuste riski.

Todohutuse juhtimisstisteemi pdhikomponendid on jargmised.

Poliitika: kirjalik avaldus, mis kirjeldab organisatsiooni pihendumust tédohutusele ja -tervishoiule.

o Planeerimine: tédkohal esinevate vdéimalike ohtude tuvastamine ja hindamine, samuti strateegiate valjatédtamine
nende riskide maandamiseks.

o Rakendamine: planeerimise etapis valja todtatud poliitikate ja protseduuride kasutuselevott, kaasa arvatud res-
sursside eraldamine, td6tajate koolitamine ja suhtluskanalite loomine.

o Mootmine ja hindamine: tédohutuse juhtimisslsteemi tdhususe jalgimine ja mddtmine seoses tdédkoha ohtude
tuvastamise ja kontrollimisega.

o Ulevaatus ja taiustamine: tddohutuse juhtimissiisteemi pidev tlevaatamine ja tdiustamine, et tagada selle jatkuv
téhusus ning kohanemine muutustega tédkohal ja valiskeskkonnas.

T66 ja eraelu tasakaal

Kuna Summus Capitali todtajad on tugevasti saavutustele ja tulemustele orienteeritud, soovime tédandjana tagada
oma tdotajatele hea td6- ja eraelu tasakaalu.

Siin on modned viisid, kuidas Summus Capital aitab oma todtajatel to6- ja eraelu tasakaalu sailitada.

o Paindlik t6bdaeqg: see tdhendab to6tajate kodus tdédtamise voimaldamist voi osalise tddajaga tddtamise voi tddjag-
amise vOimaluste pakkumist. Kontori ja kodukontori kombineerimine on lubatud ning nende vaheldumisi kasuta-
mine on soovitatav. Meeskondade vaheline té6alane suhtlus on eelistatud.

o Tasustatud vaba aeg: ettevote maksab tdo6tajatele puhkuse, isiklike paevade ja plUhade eest puhkusetasu. Lisaks
pakume varsketele emadele ja isadele tasustatud lapsehoolduspuhkust.

o  Tervis: pakume rahalist tuge heaoluteenuste jaoks, naiteks jousaali likmemaksude tasumine ja vaimse tervise toe-
tus.

o Lapsehooldustoetus: Summus Capital tagab lapsehoolduspuhkuse ja paindliku tédaja. Lapsed ja koduloomad on
bUroosse teretulnud.

o Puhkuse jalgimine: ettevote jalgib tdodtajate puhkusekasutamist, nditeks lapsehooldus- véi haiguspuhkuse osas,
tagamaks, et nad voétavad endale puhkamiseks ja taastumiseks piisavalt aega.

Arikditumine
Tarnijate sdelkontrollimise protsess hdlmab tavaliselt potentsiaalsete tarnijate hindamist erinevate kriteeriumide alusel,
nende hulgas finantsstabiilsus, pakutavate toodete vdi teenuste kvaliteet ning eetiliste ja sdastvate hankimistavade

jargimine. See protsess vdib hdlmata tarnijate dokumentatsiooni Ulevaatamist, objektikllastusi, intervjuusid tarnijate
esindajatega ning teabe kogumist avalikest ja sisseostetavatest allikatest.

Ettevote on loonud suhted tarnijatega, kes ei ole veel valja tédtanud ESG-poliitikat ja tavasid, ning ta ei soovi neid
suhteid uute nbduete kehtestamisega ohtu seada. Samas votab ettevote arvesse seda, kui tarnija on votnud endale
kohustused vahendada sUsinikdioksiidi heitkoguseid, tagada aus tddpraktika ja valtida huvide konflikte.

Maksekaitumine tarnijate suhtes voib erineda, olenevalt pooltevahelise lepingu tingimustest. Samal ajal on ettevotte
jaoks oluline edastada tarnijatele selgelt oma maksepoliitikad ja taita neid kohustusi, et sailitada positiivseid suhteid.

Need nduded sisalduvad tarnijate tegevusjuhendites ja muudes organisatsiooni ja selle tarnijate vahelistes lepingutes.
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Rahapesu tokestamine

Rahapesu tokestamise protseduurid on Summus Capitali portfellis UGldiselt protsesside kriitiline aspekt, kuna need
aitavad valtida ettevotte kasutamist finantskuritegevuse jaoks ning kaitsta ettevotte mainet ja finantsstabiilsust.

Summus Capitali poolt kohaldatavad protseduurid on jargmised.

o Kliendi hoolsusanallls (CDD): see hdélmab klientide, sealhulgas ostjate, mUuUjate, Glrnike ja t&ovotjate identiteedi
tuvastamist ja kontrollimist ning nende potentsiaalse rahapesu vdi terrorismi rahastamise riskitaseme hindamist.

o Tohustatud hoolsuskohustus (EDD): kdrgema riskiga klientide, naiteks poliitiliselt mojutatud isikute (PEP) voi
ebatavaliste tehingumustritega klientide puhul viib ettevote ldbi tdiendavaid hoolsusmeetmeid, et saavutada
sUgavam arusaam kliendi taustast ja arisuhte olemusest.

o Kahtlaste tegevuste jalgimine: ettevottes on kehtestatud protseduurid tehingute ja muude tegevuste jalgimiseks,
eesmargiga tuvastada kahtlase kditumise tunnuseid, nagu ebatavalised tehingumustrid voi selgitamata rahaal-
likad.

o  Sisekontroll: ettevote on kehtestanud sisekontrollid, et tagada rahapesuga seotud seaduste ja maadruste jargimine,
sealhulgas too6tajate koolitamine rahapesuga seotud protseduuride alal, vastavusametniku maaramine ja perioo-
diliste riskianaltGUside labiviimine.

o Arvepidamine: ettevdte peab Uksikasjalikku arvestust oma kinnisvarahaldusteenustega seotud tehingute ja muude
tegevuste kohta, mis hélmab muuhulgas klientide tuvastamise ja kontrollimise teavet, tehingute arvestust ja isikut
tdendavate dokumentide koopiaid.

o Teavitamine: kui ettevote tuvastab kahtlase tegevuse, teatab ta sellest asjakohastele asutustele, naiteks diguskait-
seorganitele voi rahapesu andmebUroodele.

Kokkuvote

Maailm seisab silmitsi enneolematute véljakutsetega, nende hulgas pakilise vajadusega vodidelda kliimamuutuste
vastu ning edendada jatkusuutlikku majanduskasvu, tagades samal ajal kogu maailmas inimeste majandusliku
ohutuse. Summus Capital tunnistab nende valjakutsete tdsidust ja on pUhendunud sellele, et anda oma panus nende
lahendamiseks.

Vastutustundliku ettevottena oleme pihendunud oma keskkonna-alase tegevuse parendamisele ja 6koloogilise jalajalje
vahendamisele. PUlame vahendada oma energiatarbimist, kasvuhoonegaaside heitkoguseid ja jadtmeteket kdigis oma
tegevustes, kaasa arvatud kontorites ja investeerimisportfellides. Hindame pidevalt oma keskkonna-alase tegevuse
tulemusi ja anname selle kohta aru, et teha kindlaks valdkonnad, kus saame oma mdju parendada ja optimeerida.

Lisaks keskkonnaalastele kohustustele oleme samavérra pihendunud oma &aritegevuse eetilisusele ja aususele. Jargime
ettevotte juhtimise ja labipaistvuse kdrgeimaid standardeid, tagades selle, et meie investorid, partnerid ja sidusrithmad
saavad meie aritavasid ja otsustusprotsesse usaldada.

Samuti peame prioriteediks oma tdotajatele atraktiivse tddkoha pakkumist ning kaasamist, mitmekesisust ja koostédd
soodustava kultuuri edendamist. Mdistame, et meie inimesed on meie suurim vaartus, ja pllame luua toetava,
dlUnaamilise ja kaasava to6keskkonna, mis soodustab kasvu, dppimist ja innovatsiooni.

Osana oma kohustusest edendada jatkusuutlikku majanduskasvu otsime aktiivselt investeerimisvéimalusi, mis
on kooskdlas meie vaartuste ja missiooniga. Investeerime kinnisvaradesse, mis néitavad selget pUhendumust
keskkonnasaastlikkusele, sotsiaalsele vastutusele ja heale valitsemistavale, ning tegeleme aktiivselt portfelli varadega,
et edendada positiivseid muutusi ja nende eesmarkide suunas edenemist.

Loppkokkuvottes usume, et koos tédtades ja julgelt tegutsedes saame luua endale ja tulevastele pdlvedele parema,
jatkusuutlikuma tuleviku. Julgustame teisigi Ghinema meie sellise missiooniga ning pihenduma jatkusuutlikule kasvule,
keskkonna-alasele vastutustundlikkusele ja eetilistele aritavadele.
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7. TURU ULEVAADE. VOIMALUSTE AKNAD ULATUSLIKE PROBLEEMIDE ASEMEL

EESTI 2022 Q4

KAESOLEV VARASEM VIIDE
SKP aastane kasvumaar -1.6% 0.6% dets.22
Tobtus 5.4% 5.6% dets.22
Aastane inflatsioonimaar 17.6% 23.7% dets.22
Ettevotete usaldus 80.2 82.6 dets.22
Tarbijate usaldus -35.8 -371 dets.22
Jaemuitk* 7.3% -5.8% dets.22
Riigireiting (S&P) A@gﬁgigzgg”e 2022
LATI 2022 Q4

KAESOLEV VARASEM VIIDE
SKP aastane kasvumaar 0.3% -0.6% dets.22
Too6tUs 6.7% 6.9% dets.22
Aastane inflatsioonimaar 20.8% 22.2% dets.22
Ettevotete usaldus -13.6 -4 dets.22
Tarbijate usaldus -35.6 -28.5 dets.22
JaemUuk * -2.8% 1.2% dets.22
Riigireiting (S&P) A+ (negatiivne valjavaade) 2022
LEEDU 2022 Q4

KAESOLEV VARASEM VIIDE
SKP aastane kasvumaar -0.4% 1.8% dets.22
Tootus 8.9% 8.3% dets.22
Aastane inflatsioonimaar 21.7% 24.1% dets.22
Ettevotete usaldus -24.] -13.2 dets.22
Tarbijate usaldus -8 -17 dets.22
Jaemuuk * 10.7% -5.5% dets.22
Riigireiting (S&P) A+ (negatiivne valjavaade) 2022

* jaemudlgi muutus kuude [6ikes

** k&ik muud nditajad vérreldes varasema kuuga

Allikad: riikide kesksed statistikaametid, Trading Economics

MAKROMAJANDUS 2022 4kv

e Inflatsioon on saavutanud
haripunkti ja selle langust
oodatakse 2023. aastal

e Baltikumi majanduskasv on
seiskunud

e Tootmine on juba
majanduslanguses

e Tarbijad jatkavad kulutusi
vaatamata korgele inflatsioonile

* Kbérgemad intressimaarad
modjutavad ehitus- ja elamuturgu

* Baltikumi todturg on
majanduskasvu aeglustumisest
hoolimata pUsinud vastupidavana

* Balti rilkide majanduslik olukord on
endiselt ebakindel.
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2022 Q4 Uiirihinnad ja vakantsus

TALLINN
Uar* (€ m? kohta)
Tipp- adr 16.4-23.5
A-klass 16.4-22
B-klass 1-17.5
Vakantsus (%)
Keskmine 6.5%

*keskmised Ulrimaérad, +/- 5% kdrvalekalle

2022 @4 Uiirihinnad ja vakantsus

TALLINN
Uar (€ m? kohta)
AnkurtUrnikud 9-13
Suured Uksused 10-16
Keskmised Uksused 11-30
Vaikesed Uksused 18-50
Keskmine vakantsus, % 4%

2022 Q4 Uiirihinnad ja vakantsus

Uar* (eurot m? kohta)

Kaasaegsed laod 5.0-6.5
Laokontorid 6.5-8.1
Vakantsus

Kaasaegsed laod 4%
Laokontorid 4%

*keskmised Ulrimaérad, +/- 5% kdrvalekalle

RIIA VILNIUS

14-18
14-16
9-14

10.6%

RIIA VILNIUS

9-15
16-25
23-27

28-50
9%

RIIA VILNIUS PROGNOOS

TALLINN

4.5-5.5
6.0-8.0

3.6%
10%

18-20
16.0-18.5
12-14.5

6.7%

6-14
12-28
13-35

20-65
2.8%

4.5-5.2
6.5-10

0.5%
11.2%

PROGNOOS

PROGNOOS

> X
> X
-+ =

AN

> >
> >
>4
> %
> >

> X
> >

A >
A >

KONTORITURG

Hoolimata aeglasest aasta algusest jaid
kasutusnaitajad tavaparasele tasemele

Ettevotted pddravad jarjest suuremat
tahelepanu energiatdhusatele,
sertifitseeritud hoonetele, mis vdhendavad
kommunaalkulusid

Vilniuses vahenes keskmine vakantsus 7,5%-
It 6,7%-le. Noudlus uute pindade jarele on
Ukrainast ja Valgevenest Vilniusesse kolivate
vélisettevotete tottu endiselt Usna suur

Enamik neljandas kvartalis Tallinnas Ule
antud kontoritest on peaaegu taielikult
eelrenditud

2022. aasta |16pus jatkus Riias ehitus kuues
A-klassi ja kolmes B-klassi bUroohoones,
ulatudes kokku ligi 120 tuh m2 uue
pakkumiseni, suurendades prognooside
kohaselt A-klassi vakantsust kuni 25%

Majandustegevuse jahenemine vahendab
|ahikuudel varbamisaktiivsust ja seetdttu on
oodata ndéudluse vahenemist uute kontorite
jarele.

JAEKAUBANDUSTURG

Tarbijad lUkkavad hindade kiirenemise tottu
suuremaid oste tulevikku

Riia jaemUuUgisegment oli 2022. aasta IV
kvartalis vaga pessimistlik. Sellel segmendil
oli kdige raskem, eriti moetddstusel

Jatkuvalt on ndudlus elurajoonide
|aheduses asuvate kaubandus- ja
meelelahutuskeskuste jarele

Suurimad jaemuUjad alustavad
eelldbiraakimisi Glride indekseerimise
kaotamise voi alandamise Ule.

TOOSTUS JA LOGISTIKA

Laod jdavad tais, kuna inimesed ostavad
vahem

Kuna 2023. aastal prognoositakse tarbimise
langust, mistottu kaubamaht vaheneb, voib
ndudlus uute ladude ja laohoonete jarele
vaheneda

Riia turg oli stabiilne, Glrimaarades olulisi
muutusi ei toimunud. 2022. aasta IV
kvartalis tarniti kaks objekti - 10 tuh m2 ladu
Kengaragsis ja 7 tuh m2 Green Park llI-s.
Uldine turu vakantsus on veidi vdhenenud
Vilniuses oli puudus kaasaegsetest
logistikarajatistest. Laokontoriprojektide
rendiprotsess on olnud aeglane ja segment
elavneb oodatust aeglasemalt

Tallinnas teostati Uks laokontori projekt.
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2022 Q4 Tootlusmadrad

TALLINN RIIA VILNIUS PROGNOOS
Kontor 5.8-6% 5.8-6.25% 5.8-6% A >
Jaemuuk 7-725%  7.2-7.25% 7-7.25% A >
Tob6stus ja logistika 6.75-7.25% 6.75-7% 6.75-7.25% A >
Elamud 5.50% 6.00% 5.50% > >

INVESTEERIMISTURG

Baltikumi aastainvesteeringute kogumaht taastus
2022. aastal thupiliste mahtude juurde

Geopoliitiliselt on Baltikumis endiselt turvaline, kuid
investeerimisstrateegiad on muutunud

IV kvartali investeeringute kogumaht ulatus Latis 95
miljoni euroni, Leedus Ule 170 miljoni euro ja Eestis Ule
74 miljoni euro

IV kvartalit tahistab Latis aasta suurim tehing - Place
Eleven’i (A-klassi bUroohoone Skanstes) ostmine 53
miljoni euro eest

2022 Q4

Elamu (uue) keskmine muudgihind, eurot m2
Eluaseme (uue) tootlus, kesklinn

Aastane korteri (uue) hinnamuutus

Keskmine eluaseme (uue) Glrihind, eurodes
Keskmine taituvus (rahvusvahelised hotellid)
Keskmine paeva hind, euro (rahvusvahelised hotellid)
Hotellitubade varu

AIRBNB keskmine pdeva hind

AIRBNB taituvus

Rendis olevate pindade arv

MUU

Intressimaarade ja hindade tdus on otseselt mdjutanud
elamispindade turgu ning pdhjustanud tehingute arvu
jarsu languse Baltikumis, kuigi hinnad on seni pUsinud
suhteliselt stabiilsena

IV kvartalis pohjustas ehitushindade jatkuv tous Riias
ehitus- ja arendusfaasis olevate uute korterite olulise hin-
natéusu

Vilniuse esmane eluasemeturg oli IV kvartalis aktiivsem
kui Il kvartalis. Elamuturul domineerisid aasta 16pus jarel-
turu tehingud

Turg ootas uut kltteperioodi, et sundida mudjaid maugi
kiirendamiseks hindu langetama

AirBNB tadituvus ja keskmised maarad kipuvad stag-
neeruma.
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Reaalinvesteeringute aktiivsuse aeglustumine jatkub
vahemalt 2023. aasta | poolaasta jooksul

Hinnakujunduse Umberkalibreerimist tdusvate
intressimaarade tottu enne stabiliseerumist on oodata
2023. aastal

Ootan-loodan-paremat hinda suhtumine investorite
poolt
Pankade muutumine ettevaatlikumaks ja

laenustandardite karmistamine muutis nende
arvamust kinnisvarahindadest.

TALLINN RIIA VILNIUS  PROGNOOS

3835 2570 3188
5.5% n/a 5.5% > >
1.9% 5% 28% »> >
16.8 18.0 181 1 >
60.2% 67.6% 721% »> >
79.27 72.87 67.86 A
7 844 8 094 5788 «
72 57 59 - >
68% 69% 69% > X
1642 1725 1449 >
-»> X

VOTMEKUSIMUSED JA PROBLEEMID

* Varasemate aastate aeglane kasv pehmendab
vdimalikku tegevuste ja rahavoogude langust

e Eeldatav GUri indekseerimine kompenseerib osa-
liselt suurenenud kaalutud kapitali maksumust,
valtides sellega kinnisvara vaartuse olulist langust

* Suhteliselt madala likviidsuse téttu reageerib turg
aeglaselt muutuvale laenufinantseerimise kesk-
konnale

» Jaekaubandus jaab investeeringute jaoks atrak-
tiivseks stabiilse ndudluse téttu vorreldes konto-
ritega, kus on varjatud vakantsus.
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8. PORTFELLI ULEVAADE

Multifunktsionaalsusel ja

mitmekesistamisel
pohinev portfell

Paindliku
Ulrnikebaasiga
kasvuettevote

JATKUSUUTLIK KASV

Jatkusuutlik avatud
investeerimis- ja
juhtimisstrateegia

Tugev arikinnisvara Suurem osa

portfell, mis keskendub portfellist koosneb
Baltimaadele rohelistest varadest

LUHIKOKKUVOTE

Pohitegevus arikinnisvara Baltikumis
Turusegment kaubandus-, kontori-, logistika- ja meditsiinisektori hooned
Kinnisvaraobjektide arv 14
Turuvaartus 397,7 miljonit eurot

Kasum enne tulumaksu 15,1 miljonit eurot

Portfelli tootlus* 7,4%
Dividendi tootlus* 8,1%
Investeeritud kapitali tootlus* 15,3 %

*12-kuu alusel

ASUKOHT

EESTI

DELAGARDIE KAUBAMAJA

- Viru 13,15
VEERENNI TERVISEKESKUS I; Il
- Veerenni 53a
STORA ENSO
- Piirimae 10/10a, Tanassilma
MEDIQ LADU
LADU

- Saue, Kungla 2
- Punane 56 ja 56b

AURIGA KAUBANDUSKESKUS
- Tallinna tn. 88, Saare maakond
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DEPO DIY IMANTA KINNISVARA

LATI

1

- Kurzemes 3B, Riia

B

DAMME OSTUKESKUS
- Kurzemes prospekts 1A, Riia

RIGA PLAZA OSTUKESKUS

- MUkusalas 71, Riia

LEEDU

26

BOD
- Mokslininky g. 6a, Vilnius

PARKTOWN I; 1l
- Lvovo g. 105A, Vilnius

NORDIKA OSTUKESKUS
- Vikingy g. 3, Vilnius
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PORTFELLI ULEVAADE

Udritav pind 218 354 m
Udrnike arv 396
Keskmine kaalutud rendilepingute pikkus (WAULT) 4,4
Ankurtdrnike WAULT 533 %
Laenu ja turuvaartuse suhe (LTV) (seeniorlaenud) 53,9%
Seeniorlaenude kaalutud keskmine maksumus 3,8 %
Portfelli vakantsus 31 %
Seeniorlaenude keskmine tahtaeg 3,5
LTV seeniorlaenude keskmise tahtaja puhul 46,5 %
Portfelli sertifitseeritud osa (m?3) 68,2 %
Sertifitseerimisel olev osa (m?) 18,2 %

*BC - drikeskus, DIY - Do it Yourself, SC - ostukeskus, TC - tehnoloogiakeskus

PORTFELLI ULEVAADE

INVESTEERINGUTE JAOTUS RIIGITI

@ Eesti 20%

Lati

Leedu

42%
UURITAVAD PINNAD
SEKTORITE JARGI

@ Kaubandus 9,9%
® ov 2,2% 29,6%
@ Meelelahutus
@ Buroo
@ Meditsiin 7.6%
@ Toostus 17,9%
@ Toidukauplused 10,1%

4,6%
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PORTFELL

Olemasolev kinnisvara* NLA m?
De La Gardie SC, Tallinn 2 078
Laohoonete portfell, Estonia 9 258
Auriga SC, Kuressaare 13713
Punane 56 BC, Tallinn 4 667
Veerenni 2 BC, Tallinn 6 603
Nordika SC, Vilnius 10 037
BOD TC, Vilnius 35635

Park Town West Hill BC, Vilnius — 30 189
Park Town East Hill BC, Vilnius — 6 890

Riga Plaza SC, Riga 15 086
Veerenni BC, Tallinn 51076
Depo DIY, Riga 19 412
Damme SC, Riga 13 710
Kokku: 218 354

INVESTEERINGUTE JAOTUS
SEKTORITE JARGI

Kaubandus @
ToOstus

Buroo

ANKURUURNIKE OSA PORTFELLI
IGAKUISES TULUS

Ankuraarnikud @
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DAMME
Riia, Lati

Damme kaubanduskeskus asub Imanta Kurzeme
prospektil, mis on elanike arvult Riia suuruselt kolmas
piirkond. Damme on piirkonna juhtiv kaubanduskeskus
Uldpinnaga 16 000 m2 ja selle suurim rentnik on Rimi
Hyper. Kauplused pakuvad mitmekulgset ja laia valikut
igalhele - igapaevast ostlemist, moeoste ja toitlustust.

DE LA GARDIE
KAUBANDUSKESKUS
Tallinn, Eesti

De La Gardie kaubanduskeskus ehitati 2000. aastal
ja see asub Tallinna vanalinna Uhel kdige kaidavamal
kaubandustanaval, mis on turistide seas vaga
populaarne. Asudes vaid 200 meetri kaugusel Tallinna
ametlikust keskpunktist - Viru valjakust - paikneb
kinnisvara kimnete hotellide, kaubanduskeskuste ja
bUroode laheduses.

VEERENNI 1
Tallinn, Eesti

Veerenni on Eesti suurim erameditsiinikeskus, mis
koondab Uhe katuse alla erinevaid tervishoiusegmendi
ettevotteid. See on esimene hoone suuremast
piirkonnast, mille eesmark on koondada erinevaid
meditsiiniteenuseid  alates  tddtervishoiust  kuni
kirurgiani. Hea kvaliteediga Glrnikud ja rendilepingud
tagavad kvaliteetse investeeringu. Tegemist on
kaasaegse hoonega, mis on tegutsenud alates 2017.
aastast ja mis asub Tallinna kesklinnas.

NORDIKA
Vilnius, Leedu

NORDIKA kaubanduskeskus avati 2015. aasta |6pus.
See on ainus kaubanduskeskus Vilniuse Idunapoolses
piirkonnas, millel on oma suur parkimisala 1320
parkimiskohaga. Kaubanduskeskuses on tle
kuuekimne kaupluse, teenusepakkuja ja restorani,
mis toovad keskusesse keskmiselt 13 OO0 kulastajat
paevas. See on esimene lennujaamast valjuval
marsruudil olev kaubanduskeskus, mis meelitab Uha
rohkem rahvusvahelisi kliente.
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AURIGA
Saaremaa, Eesti

Auriga Keskus on Saaremaa suurim kaubanduskeskus,
mis asub Saare maakonna kdige olulisemal ristmikul
linna sissepdasu juures. Auriga avati 2008. aasta
oktoobris. Tanu laialdasele kaupluste valikule ja
meelelahutusvéimalustele on sellest saanud enim
kUlastatav keskus.

PARK TOWN WEST HILL
Vilnius, Leedu

PARK TOWN West Hill arikeskus asub Vilniuse
kesklinna parimas piirkonnas, mille on suurepérased
vaated ja juurdepadsetavus ning parim asukoht.
PARK TOWN WEST HILLi kinnisvara on osa PARK
TOWN arikeskusest. See é&rikeskus koosneb kahest
seitsmekorruselisest bUroohoonest moodsas maailmas
tegutsevatele kaasaegsetele ettevotetele.

PARK TOWN EAST HILL
Vilnius, Leedu

PARK TOWN East Hill koos PARK TOWN West
Hilliga moodustavad Uhtse arikeskuse Umbritsevas
pargialas. Vilniuse CBD-s. Arikeskus koosneb kahest
seitsmekorruselisest BREEAM-i sertifikaadiga
bUroohoonest ning on Uks Vilniuse kdige
kaasaegsemaid A-klassi blUroohooneid, milles on
erakordne tdo6keskkond ning nutikad tehnilised ja
insenerilahendused. Hooned on taielikult kujundatud
blUroo otstarbel, et rentnikud saaksid té6keskkonda
taielikult nautida.

VEERENNI 2
Tallinn, Eesti
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Veerenni 2 on Veerenni erameditsiinikeskuse
piirkonna teine hoone, mis asub Veerenni esimese
meditsiinihoone  vastas. Veerenni on suurim
erameditsiinikeskus Eestis, mis koondab Uhe katuse
alla erinevaid tervishoiusegmendi ettevotteid. Keskus
vOeti kasutusele 2020. aasta slgisel.
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RIGA PLAZA
Riia, Lati

20009. aastal ehitatud Riga Plaza on praegu suuruselt
neljas kaubanduskeskus Riias. Strateegiliselt vaid 5
km kaugusel Riia vanalinnast, aktiivselt arenevas vaba
aja veetmise ja aripiirkonnas, kus on suurepdarane
ligipdasetavus, on Riga Plaza aastate jooksul
saavutanud puUsikliendibaasi ca 5 miljoni kllastajaga
aastas. Riga Plazal on Ule 170 jaemuUlgilksuse, mis
koosneb tugevatest kohalikest ja rahvusvahelistest
Ulrnikest. Keskus pakub laia valikut meelelahutus-
ja toitlusteenuseid koos vbéimalusega praeguseid
meelelahutusalasid laiendada ja moderniseerida.

PUNANE 56
Tallinn, Eesti

See multifunktsionaalne arikompleks, kus on lao-,
kontori-jajaemuUugipinnad,asub Punaseltanaval, mison
Lasnamae linnaosa (Tallinna kdige tihedamini asustatud
linnaosa) Uks aktiivsemaid éaripiirkondi. Asukoht
on hea jaemuugi/kontori/kergetddstuspindade, st.
spetsialiseerunud jaemulgipindade Glrnike jaoks.

BOD GROUP
Vilnius, Leedu

BOD Groupi koérgtehnoloogiakeskus asub Vilniuse
pohjaosas, Visoriai infotehnoloogiapargis. 2013. aastal,
kui hoone ehitati, tunnistas Saksa Kaubanduskoda
tehasekompleksi Euroopa kdige energiatdbhusamaks
tédstuskompleksiks. Rentnik BOD Group ise on suurim
tédstuslikult salvestatud CD-, DVD- ja Blu-Ray-plaatide
tootja Baltimaades. Kontserni kuulub mitu tootjat.

DEPO IMANTA DIY KAUPLUSE
KINNISVARA
Riia, Lati

Riias asuva DEPO Imanta DIY kaupluse hoone on
ehitatud 2021. aastal ning see asub nahtavas ja
ligipdasetavas piirkonnas, mis on Imanta linnaosa
peamine kaubanduspiirkond. Kauplus on kesklinnast
kergesti ligipadsetav Uhis- kui ka eratranspordiga. See
asub lahedal maanteele, mis véimaldab jouda Riiga,
Jarmalasse, Tukumsi, Talsi ja paljudesse teistesse
sihtkohtadesse. Hoone on ehitatud keskkonnamoju
arvestades jatkusuutliku kinnistuna. Hoone
pikaajaliseks rentnikuks on Baltikumi juhtiv DIY kett
DEPO.
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LAO KINNISTUD
Tallinn, Eesti

Portfell koosneb kahest t66stus-/laohoonest: mdlemad kin-
nistud on strateegiliselt hea asukohaga, hasti toimivad ja
tédstusparkide seas tunnustatud.

Hooned on renditud rahvusvaheliselt tuntud ja tugevatele
Gdrnikele: Stora Enso Packaging AS ja Mediq Eesti OU. Méle-
mad Udrilepingud on sdlmitud NNN (GUtrnikud katavad koik
kulud) tingimustel.

9. ULEVAADE EELDATAVATEST ARENGUSUUNDADEST JARGMISEL
MAJANDUSAASTAL

2023. aastal plaanib kontsern oma senist tegevust jatkata. Olemasolevate kinnisvarade puhul keskendutakse
ennetavale suhtlusele GUrnikega, Glrnike portfelli arendamisele, eriti vabade kinnisvaraobjektide puhul, ning kontserni
ESG plaani elluviimisele. Kontsern jalgib tahelepanelikult turu arenguid ning sobivate vdimaluste ilmnemisel voib
kaaluda investeeringuid olemasolevate kinnisvaraobjektide laiendamisse ning samuti portfelli edasist suurendamist
uute kinnisvaraobjektide soetamise kaudu. Samas voib tulusate pakkumiste korral kaaluda olemasolevate varade
vodrandamist.

Juhtkonna hinnangul on kontsern jargmise 12 kuu jooksul ja ka edasi jatkuvalt tegutsev ja arenev. Juhtkond jatkab
pidevalt keskkonna potentsiaalse moju jalgimist ja rakendab meetmeid, et leevendada negatiivseid mdjusid. Omanik
on aktiivselt kaasatud otsuste langetamisse.
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

(eurodes)

Kdibevarad

Raha ja raha ekvivalendid

Muud lUhiajalised finantsvarad
Nouded ostjate vastu ja muud nduded
Ettemaksed

Laenunduded

Varud

Kdibevarad kokku

Pdhivarad

Ettemaksed

Finantsvarad tuletisinstrumentidest
Laenunduded

Materiaalne pdhivara

Immateriaalne pdhivara ja firmavaartus
Kinnisvarainvesteeringud

PShivarad kokku

Varad kokku

Kohustised

Rendikohustised

Volad tarnijatele ja muud volad
Laenukohustised

Maksuvdlad

Kohustised tuletisinstrumentidest
Liihiajalised kohustised kokku
Edasilikkunud tulumaksukohustised
Rendikohustised

Eraldised

Laenukohustised

Kohustised tuletisinstrumentidest
Pikaajalised kohustised kokku
Kohustised kokku

Omakapital

Osakapital

Vabatahtlik reserv
Allutatud laen

Jaotamata kasum (kahjum)

Emaettevotte osanikele kuuluv omakapital

Mittekontrolliv osalus
Omakapital kokku
Kohustised ja omakapital kokku

Lisa

10

10
18

1

n
12

13
15

18

14

18

19
29
29

31.12.2022

16 407 648
0

5584 792
163 878

0

3337
22159 655

63 360

6 980 358

0

2183114

0

397 697 082
406 923 914
429 083 569

35989
5282 405

8 444141
550 537

76 835

14 389 908
9 699 343

2 216 966
5935177
217 488 175
0

235 339 660
249 729 568

1200 000
78 913 462
23998 259
66 335 644
170 447 364
8 906 637
179 354 001
429 083 569

31.12.2021

15 086 089
10 035 749
3942180
162 619

0

2913

29 902 700

321198

0]

96 000

2 268186
3178 295
370 968 082
376 831761
406 734 461

316 228

7 112 805
41579 118
741612

772 824

50 522 587
8 543 408
2253008

0

169 205 241
2418784
182 420 441
232 943 027

1200 000
78 913 462
27 594 495
57 051685
165 432 795

8 358 639
173 791 434
406 734 461

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekllgedel 36 kuni 69 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahuta-

matud osad.
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KONSOLIDEERITUD KASUMI- JA MUU KOONDKASUMI ARUANNE

(eurodes)

Maugitulu

Muud aritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud
To6j6ukulud

Pohivara kulum ja vaartuse langus
Muud arikulud

Arikasum (-kahjum)

Kasum (kahjum) tltarettevéotjatelt
Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum)
Emaettevdtte omanike osa puhaskasumist
Mittekontrolliva osaluse osa puhaskasumist

Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum)
Emaettevdtte omanike osa koondkasumist
Mittekontrolliva osaluse osa koondkasumist

Lisa
20
22
21
24
25

1
22

23

26
27

17, 30

2022

39 037 566
3267 006
-14 068 700
-7 633 525
-143 637

-3 273 445
-7 788 146
9 397 119

3799 977

0

-7 881488
10 441655
15 757 264
-1255 339

14 501 925
13 953 927
547 998

13 953 927
547 998

2021

29 251767
15 592 841
-8 832 721
-4 442 329
-180 318
-83 779
-429 085
31549 526

1467 502
23092

-9 034 983
2186 003
26 191139
-1083 000
25108 140
22551776
1883 214

22551776
1883 214

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekUlgedel 36 kuni 69 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahuta-

matud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

(eurodes)

Rahavood édritegevusest

Arikasum (kahjum)

Korrigeerimised:

Pdhivara kulum ja vaartuse langus

Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutusest
Muud korrigeerimised

Korrigeerimised kokku

Varude muutus

Aritegevusega seotud nduete muutus

Aritegevusega seotud kohustiste muutus

Rahavood éritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel

Laekunud kinnisvarainvesteeringute muaugist

Raha jaagi lisandumine tltarettevotjate ja dritegevuste soetamisel
Raha jaagi vdhenemine tUtarettevotjate ja dritegevuste vodrandamisel
Netorahavoog tltarettevotjate ja aritegevuste soetamisel
Laekunud tUtarettevotjate mulgist

Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade muugist
Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Makstud intressid

Makstud dividendid

Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed

Laekunud osakapitali suurendamisel

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

Rahavood kokku

Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul

Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi Iopul

Lisa

12, 22

12
12

12

2022

9397 119

3263 367
5362763
10 250 854
28 274 103
-424

1988 439
3606 752
33 868 871

-1 001763
1690 000
0

0]

-15 656 985
0

0

-3 000 000
96 000

-17 872 748

68 223 344
-68 669 492
-1 906 1M
-2 378190
-316 281

0

-14 695 896
1300 227

15 086 089
16 407 648

2021

31549 526

89 814

-13 896 034
-53763

-13 859 983
69

-2634 835
4 414 563
19 469 340

0

0

365 696

-1 052 920
-12 748 992
2500

52 299
-1510 000
1527194
-13 364 223

58 925 000
-55123 461
-7 430187
0

0]

1132 500
-2 496 148
3608 968

11477121
15 086 089

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekllgedel 36 kuni 69 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahuta-

matud osad.

Rahavoogude aruandes reast muud korrigeerimised 10 035 749 eurot on seotud Escrow kontol oleva rahaga, mis
31.12.2021 seisuga oli kajastatud kui lUhiajaline finantsseering, kui 2022 aastal reklassifitseeriti invetseering tagasi raha

ja raha ekvivalentide koosseisu.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Osakapital Vabatah?lik Allutatud Jaotar_nata Mittekontrolliv Omakapital
euroues reservkapital laen kasum (kahjum) osalus kokku
Saldo seisuga 31.12.2020 67 500 (o] o 36 443 673 36 511173 6 628 986 43140 159
Aruandeaasta kasum (kahjum) 22 551773 22 551773 1883 214 24 434 987
Muud muutused omakapitalis -757 488 -757 488 -153 561 -911 049
Tehingud ettevotte omanikega
Osakapitali suurendamine 1132 500 1132 500 1132 500
Vabatahtliku reservkapitali moodustamine 78 913 462 78 913 462 78 913 462
Laenukohustiste allutamine 27 594 495 27 594 495 27 594 495
Allutatud laenudelt arvestatud intressid -1186 273 -1186 273 -1186 273
Tehingud ettevotte omanikega kokku 1132 500 78 913 462 27 594 495 -1186 273 106 454 184 106 454 184
Saldo seisuga 31.12.2021 1200 000 78 913 462 27 594 495 57 724 837 165 432 794 8 358 639 173 791 433
Aruandeaasta kasum (kahjum) 13 953 980 13 953 980 547 998 14 501 978
Muud muutused omakapitalis -20 638 -20 638 -20 638
Tehingud ettevotte omanikega
Vaéljakuulutatud dividendid -2 788 650 -2 788 650 -2 788 650
Laenukohustiste allutamine 2165734 2165 734 2165 734
Allutatud laenukohustiste tasumine -5 761970 -5 761970 -5 761970
Allutatud laenudelt arvestatud intressid -1860 734 -1 860 734 -1 860 734
Tehingud ettevotte omanikega kokku -3 596 236 -4 649 384 -2 483 650 -2 483 650
Saldo seisuga 31.12.2022 1200 000 78 913 462 23 998 259 66 335 644 170 447 365 8 906 637 179 354 001

2021. aastal suurendati osakapitali rahalise sissemaksega varasemalt 67 500 eurolt 1200 000 euroni, omanike laenud muudeti 78 913 462 euro ulatuses vabatahtlikuks reser-
viks ning Ulejaanud omanike ja muude seotud osapoolte laenud 27 594 495 eurot muudeti allutatud kohustisteks ning neid kajastatakse nGlid omakapitali koosseisus. 2022.
aastal allutatud laenude jaadk on 23 998 259 eurot (vt lisa 29). Allutatud laenud on klassifitseeritud omakapitaliinstrumentideks, sest allutatud laenudest ei tulene lepingulist
kohustust maksta laenuandjatele kokkulepitud ulatuses raha véi muid finantsvarasid.

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekillgedel 36 kuni 69 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDE LISAD

LISA 1. ULDINE INFORMATSIOON

Summus Capital OU (edaspidi ka emaettevdte voi ettevdte) on Eesti Vabariigis 22.04.2015 asutatud &ridhing.
Emaettevotte registreeritud aadress on Rotermanni tn 2-3b, Tallinn 10111, Eesti Vabariik. TUtarettevotete kaudu tegut-
setakse aktiivselt lisaks Eestile ka Latis ja Leedus.

Summus Capital OU 3112.2022 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne hélmab
emaettevotet ja tema tlUtarettevotteid (edaspidi kontsern). Kontserni pdhitegevusaladeks on kinnisvara Glrileandmine.

Aruandekuupéaeval oli Summus Capital OU-| osalus jargmistes tiitarettevotetes:

Aktsia- vOi

Asukoha osakapital
-maa (nominaal-
vadrtuses)

Grupi Grupi

Omakapital
osalus

31.12.2022

osalus
31.12.2022 31.12.2021

Lepidus Invest OU Eesti 2500 -2 437 035 99% 99%
Votum Invest OU Eesti 2500 1690 601 99% 99%
Princepts Capital OU Eesti 2 500 379 694 99% 99%
Voluntas Invest OU Eesti 2500 -7 283 99% 99%
Veerenni Tervisekeskus OU Eesti 2500 2 667 340 99% 99%
Procedo Capital OU Eesti 2 500 25 459 99% 99%
UAB Vikingu 3, sh tema tltarettevoted Leedu 8 000 000 34 551846 89% 89%
UAB Nordika Prekybos sienis Leedu 2 005 524 25 452 294 100% 100%
UAB PT Vakarai Leedu 2 000 000 3411678 100% 100%
UAB PT Rytai Leedu 4 000 000 6166 046 100% 100%
UAB Zenith Turto Valdymas Leedu 2 050 000 4 898 323 100% 100%
Vikingi 2 SIA, sh tema tUtarettevéted Lati 1402 800 38 523 357 100% 100%
DIP2 SIA Lati 0 0 0% 0%
D Imanta Project SIA Lati 0 0 0% 100%
SIA Parupes Bumani Lati 2 700 00 2692575 100% 100%
RCH Management SIA Lati 10 533 706 4 503 479 100% 0%
Loft Office SIA, sh tema tltarettevotted Lati 2800 11 399 884 89% 44,5%
LSREF3 Riga Plaza SIA, sh tutarettevote Lati 5504 800 22 604 473 100% 98%
PLP SIA Lati 1428 064 1146 277 100% 100%

27.01.2022 asutas kontserni tltarettevdtja Vikingi 2 SIA 100% tltarettevotte DIP2 SIA.

21.04.2022 omandas kontsern 100% osaluse Riia kaubanduskeskust Damme omavas ettevottes RCH Management SIA.
Soetajaks oli Summus Capital OU tUtarettevétja DIP2 SIA. Tegemist oli séltumatute osapoolte vahelise &ritihendusega,
mida kajastati ostumeetodil. RCH Management SIA omandamisel tekkis negatiivne firmavaartus summas 3 799 976
eurot ning see on kajastatud kasumiaruande real ,Kasum (kahjum) tUtarettevotjatelt” (lisa 23).

06.11.2022 Uhendati kontserni tUtarettevdtja D Imanta Project SIA (reg: 40203271584) oma Depo Imanta kinnisvara
omava tutarettevdtjaga SIA Parupes Bumani (reg: 40103850793)

24.11.2022 Uhendati kontserni tltarettevéotja DIP2 SIA (reg: 40203379837) oma Damme kaubanduskeskust omava
tltarettevdotjaga SIA RCH Management (reg: 40103664768).
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AASTAARUANDE LISAD

LISA 2. ARUANDE KOOSTAMISE
ALUSED

Kontserni 31. detsembril 2022 16ppenud majandusaasta
raamatupidamise aruanne on koostatud kooskdlas rah-
vusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS),
nagu need on vastu vOetud Euroopa Liidu poolt. Kée-
solev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
kontserni teine IFRS konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne.

Kirjeldatud arvestus- ja aruandluspdhimotteid on raken-
datud jarjepidevalt kdigi aruandes esitatud perioodide
suhtes.

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aasta-
aruande on kinnitanud ja allkirjastanud kontserni juha-
tus 29. aprillil 2023. Ariseadustikust l&htuvalt kinnitab
majandusaasta aruande osanike koosolek. Osanike
koosolekul on digus juhatuse poolt koostatud ja esitatud
majandusaasta aruanne jatta kinnitamata ning néuda ju-
hatuselt uue majandusaasta aruande koostamist ja osan-
ike koosolekule esitamist. Osalihingu ndukogu peab aru-
andele lisama ndukogu arvamuse.

Hinnang tegevuse jatkuvusele

Kontserni juhtkond on hinnanud tulevast konsolideer-
itud finantsseisundit ja tulevasi konsolideeritud finant-
stulemusi ja rahavoogusid ning on joudnud jareldusele, et
tegevuse jatkuvuse eelduse rakendamine on asjakohane.

LISA3.ARVESTUS-JAESITUSVALUUTA

Kontserni arvestus- ja esitusvaluuta on euro. Kaesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud eurodes.

LISA 4. OLULISED RAAMATUPIDAMIS-
HINNANGUD JA OTSUSTUSED

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus
kasutanud hinnanguid ja otsustusi, mis modjutavad kont-
serni arvestuspdhimotete rakendamist ning aruandes ka-
jastatud varade, kohustiste, tulude ja kulude kajastatud
summasid. Tegelikud tulemused vdivad erineda nendest
hinnangutest.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse
pidevalt labi. Muudatusi hinnangutes kajastatakse edasi-
ulatuvalt.

Olulised otsustused

All on esitatud teave arvestuspdhimotete kohaldamisel
tehtud otsustuste kohta, millel on kdige suurem madju fi-
nantsaruannetes kajastatud summadele:

2020. aastal omandas kontsern 44.5% osaluse
ettevottes SIA LSREF3 Riga Plaza. Tehingu
raames sOlmis Kontsern forward lepingu, mille ko-
haselt omandas kontsern 2022. aastal tdiendava
44.5% osaluse ettevottes SIA LSREF3 Riga Plaza
kindlaksmaé&ratud hinnaga.

(@]
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Eeldused ning hinnangutega seotud ebakindlused

Teave eelduste ja hinnangute ebakindluse kohta aru-
andekuupdeval, millel on markimisvaarne risk varade ja
kohustiste raamatupidamisliku maksumuse oluliseks kor-
rigeerimiseks jargmisel majandusaastal, on esitatud jarg-
mistes lisades:

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
madramine (lisa 12). Kinnisvarainvesteeringuid
hinnatakse iga aruandepdeva seisuga nhende
diglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vaartuse madramisel kasutatakse lisaks
juhtkonna hinnangule soéltumatute atesteeritud
hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse
madramisel kasutatakse peamiselt tulumeetodit.
Hindamismeetodeid on tapsemalt kirjeldatud li-
sades 6 ja 12.

Firmavaartuse kaetava vaartuse test: kaetava
vaartuse aluseks olevad peamised eeldused (lisa
1. Firmavaartuse kaetava vaartuse testimisel rak-
endatakse mitmeid juhtkonna hinnanguid varade
kasutamisest ja muugist tulenevate rahavoogude,
inflatsiooni- ja kasvumé&arade kohta. Hinnang-
ute andmisel voetakse aluseks prognoosid Uldise
majanduskeskkonna kohta. Kui olukord tulevikus
muutub, voib see pdhjustada tadiendavate allahind-
luste tegemist voi varem tehtud allahindluste osal-
ist voi taielikku tUhistamist. Firmavaartus jagatakse
raha teenivatele Uksustele ning viiakse iga aruan-
deperioodi I6pul 18bi raha teeniva Uksuse vaartuse
test. Firmavaartus hinnatakse alla tema kaetavale
vaartusele juhul, kui see on vaiksem raamatupid-
amislikust jddkmaksumusest. Seisuga 31.12.2022
on juhtkond labi viinud kaetava vaartuse testi fir-
mavaartusele. Koostatud on tuleviku oodatavad
rahavood, mis firmavaéartuse puhul tuginevad turu
trendidel ja kontserni ariplaanil. Tuleviku rahavood
on diskonteeritud kasutades eeldatavat kapitali
hinda (WACC). AnalUUsile tuginedes otsustas ju-
hatus firmavaartuse hinnata alla O-ni.

o

Oiglaste vaartuste méotmine

Mitmed kontserni arvestuspdohimotted ning avalikusta-
misnduded nduavad diglase vaartuse mddtmist.

Oiglane vaartus on hind, mida saadaks vara mutgil voi
makstaks kohustise Gleandmisel méotmiskuupdeval turu-
osaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse
modtmisel eeldatakse, et vara mulgi voi kohustise Ule-
andmise tehing toimub kas:

vara vOi kohustise podhiturul; voi
kui pohiturg puudub, siis vara voi kohustise jaoks
soodsaimal turul.

@]
@]

Kontsernil peab olema mddtmiskuupaeval juurdepaas
pohi- voi soodsaimale turule.

Vara voi kohustise 0Oiglase vaartuse moddtmisel kasu-
tatakse eeldusi, mida turuosalised kasutaksid vara voi
kohustise hinna madramisel, eeldades, et turuosalised
tegutsevad oma parimates majanduslikes huvides. Mitte-
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finantsvara diglase vaartuse médtmisel voetakse arvesse
turuosalise vdéimet luua majanduslikke hlvesid, kasuta-
des vara parimal viisil voi mules selle turuosalisele, kes
kasutaks vara parimal viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on konkreet-
ses olukorras sobilikud ja mille jaoks on olemas piisavalt
diglase vaartuse modtmiseks vajalikke andmeid, kasuta-
des maksimaalselt asjakohaseid jalgitavaid sisendeid
ja minimaalselt mittejalgitavaid sisendeid, mis on kogu
mbdtmise seisukohast olulised:

o 1. tase — varade vdi kohustiste (korrigeerimata)
noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel;

o 2. tase — hindamistehnikad, mille madalaima
taseme sisend, mis on kogu mddtmise seisuko-
hast oluline, on kas otseselt voi kaudselt jalgitav;

o 3. tase — hindamistehnikad, mille madalaima

taseme sisend, mis on kogu modtmise seisuko-
hast oluline, on mittejalgitav.

Lisateave Oiglase vaartuse mddtmisel tehtud eelduste,
sisendite ning hinnangute kohta on toodud jargmistes li-
sades:

Lisa 7 Finantsinstrumendid
Lisa 12 Kinnisvarainvesteeringud

o
o

LISA 5. UUED STANDARDID,
STANDARDITE MUUDATUSED JA
TOLGENDUSED

Fond on rakendanud teatud standardeid ja standardite
muudatusi, mis kohalduvad aruandeperioodidele, mis
algavad 1. jaanuaril 2022 véi hiljem. Uued standardid ja
standardite muudatused ei mdjutanud esmakordsel rak-
endamisel oluliselt Fondi konsolideeritud raamatupid-
amise aruannet.

Seni veel joustumata standardid, télgendused ja avalda-
tud standardite muudatused

Jargmised uued standardid, télgendused ja muudatused
31. detsembril 2022 16ppenud aruandeperioodile veel ei
kohaldunud ja seetdttu pole neid kdesoleva konsolideer-
itud aruande koostamisel rakendatud. Kontsern kavatseb
neid rakendada siis, kui need joustuvad.

Standardi IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine® ja IFRS-i
rakendusjuhendi nr 2 ,,Olulisuse iile otsustamine®“ muu-
datused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanu-
aril 2023 voi hiljem) Standardi IAS 1 muudatuste eesmark
on aidata ettevotetel avalikustada arvestuspdohimotete
kohta kasulikumat teavet:

o ndudes ettevotetelt vaid oluliste arvestus-
pdhimotete avalikustamist;

o selgitades, et ebaoluliste tehingute, muude stnd-
muste voi tingimustega seotud arvestuspohimot-
ted on samuti ebaolulised ega vaja seetdttu ava-
likustamist, ja

o selgitades, et ka mitte kdik oluliste tehingute,
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muude slUndmuste vOi tingimustega seotud
arvestuspdhimotted ei ole ettevdotte raamatupid-
amise aruande seisukohalt olulised.

Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite N&ukogu
muutis ka IFRS-i rakendusjuhendit nr 2, lisades juhise ja
kaks lisanadidet olulisuse moiste rakendamise kohta arves-
tuspdhimobtete avalikustamisel.

Muudatused on kooskdlas mdiste ,,olulisus” tapsustatud
maaratlusega: ,Teave arvestuspdohimotete kohta on olu-
line, kui seda koos ettevdtte raamatupidamise aruandes
sisalduva muu teabega kasitledes véib moistlikult eelda-
da, et see modjutab otsuseid, mida Uldotstarbelise raa-
matupidamise aruande pdhikasutajad selle raamatupid-
amise aruande alusel teevad”.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel
rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olu-
list moju

Standardi IAS 8 ,,Arvestusmeetodid, arvestushinnang-
ute muutused ja vead” muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaan-
uaril 2023 véi hiljem)

Muudatustega voetakse kasutusele moiste ,arvestushin-
nangud®“ uus maaratlus: selgitatakse, et need on raama-
tupidamise aruandes esitatud rahalised summad, mille
modtmisega kaasneb méadramatus. Muudatustega sel-
gitatakse ka arvestuspdhimodtete ja arvestushinnangute
vahelist seost: tapsustatakse, et ettevote annab arves-
tushinnangu selleks, et saavutada arvestuspdhimottega
kehtestatud eesmarki.

Muudatused ei avalda eeldatavasti kontsernile olulist
moju, kuna nendega antakse juhiseid selle kohta, kas
muutusi tuleb kasitada hinnangute muutustena, arvestus-
pohimobtete muutustena voi vigadena.

Standardi IAS 12 ,,Tulumaks‘“ muudatused

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaan-
uaril 2023 véi hiljem)

Muudatused selgitavad sellistest tehingutest tuleneva
edasilUkkunud tulumaksu arvestamist, mille puhul ka-
jastatakse nii vara kui ka kohustist ning mdélema suhtes
rakendatakse Uhesugust maksustamist. Muudatustega
kitsendatakse esmase kajastamise erandi rakendusala nii,
et kdnealune erand ei kehti tehingutele, millest tekivad
vordsed ja tasaarvestatavad ajutised erinevused. Seetot-
tu peavad ettevotted kajastama edasilikkunud tulumak-
suvarasid ja -kohustisi ajutiste erinevuste suhtes, mis
tekivad rendilepingu ja kasutuselt kdrvaldamise eraldise
esmasel kajastamisel.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel
rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olu-
list moju.

Standard IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine“ muuda-
tused”

(Kohaldatakse aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaan-
uaril 2024 voi hiljem)
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Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

Muudatustega selgitatakse, et kohustiste liigitamine [Uhi-
vOi pikaajaliseks pdhineb Uksnes ettevotte digusel arvel-
damist aruandeperioodi 16pus edasi lUkata. Ettevotte
digus lUkata arveldamist edasi vahemalt 12 kuud alates
aruandekuupdevast ei pea olema tingimusteta, kuid sell-
el peab olema sisu. Klassifitseerimist ei mojuta juhtkonna
kavatsused ega ootused selle kohta, kas ja millal ettevote
oma digust kasutab. Kohustis liigitatakse IUhiajaliseks, kui
tingimust rikutakse aruandekuupdeval voi enne seda, is-
egi kui laenuandja annab sellest tingimusest loobumise
parast aruandeperioodi 16ppu. Seevastu laen liigitatakse
pikaajaliseks, kui laenulepingut rikutakse alles parast aru-
andekuupadeva. Muudatustega selgitatakse ka olukordi,
mida peetakse kohustise tasumiseks.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel
rakendamisel kontserni raamatupidamise aruandele olu-
list moju.

Standard IFRS 16 ,,Rendid“: Rendikohustus miiiik-tagasi-
rent muudatused (Kohaldatakse aruandeperioodidele,
mis algavad 1. jaanuaril 2024 voi hiljem; rakendatakse ta-
gasiulatuvalt perioodidele alates IFRS 16 rakendamisest)

Euroopa Liit ei ole muudatusi veel heaks kiitnud.

Standardi IFRS 16 ,,Rendid” muudatused mojutavad seda,
kuidas muuUja-rentnik kajastab muautgi-tagasirendi tehin-
gust tulenevaid muutuvaid rendimakseid. Muudatustega
kehtestatakse muutuvatele maksetele uus arvestusmudel.

Muudatustega kinnitatakse jargmist:

o esmasel kajastamisel vétab muUja-rentnik muau-
gi-tagasirendi tehingust tuleneva rendikohustise
modtmisel arvesse muutuvaid rendimakseid;

o pdrast esmast kajastamist rakendab muUja-rent-

nik rendikohustise hilisema arvestusega seotud
Uldisi ndudeid selliselt, et ta ei kajasta temale
allesjdadva kasutusdigusega seotud kasumit ega
kahjumit.

MUUja-rentnik voib kasutada teistsugust ldhenemisviisi,
mis on kooskdlas uute hilisema médtmise nduetega.

Kontserni hinnangul ei avalda muudatused ja uued stan-
dardid esmakordsel rakendamisel tema raamatupidamise
aruandele olulist moju.

Muud muudatused

Ulejdanud uutel standarditel, standardite muudatustel ja
télgendustel, mis pole veel jdustunud, ei ole eeldatavasti
olulist moju kontserni raamatupidamise aruandele.

LISA 6. OLULISEMAD
ARVESTUSPOHIMOTTED

Alljargnevalt on esitatud kokkuvote k&esoleva konsol-
ideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel
rakendatud olulistest arvestuspdhimotetest. Kirjeldatud
arvestuspdhimotteid on rakendatud jarjepidevalt, kui
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jargnevas tekstis ei ole vastupidist marget.
A. Konsolideeritud aruannete koostamine

Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
sisaldab Summus Capital OU ja selle tltarettevétete fi-
nantsnaitajaid rida-realt konsolideerituna.

i. Ariihendused

Omandamise kuupdeva seisuga kajastab omandaja oma
osa konsolideeritud finantsseisundi aruandes tekkivast
osalusest omandatava varades, kohustistes, tingimuslikes
kohustistes ja firmavaartuses ning konsolideeritud kasu-
mi- ja muu koondkasumi aruandes oma osa omandatava
tuludest ja kuludest. Aritihendusi kajastatakse konsol-
ideeritud finantsaruannetes ostumeetodil.

ii. Titarettevotted

TUtarettevotte konsolideerimist alustatakse hetkest, kui
kontsern omandab kontrolli antud tltarettevotte Ule ning
|&dpetatakse hetkel, kui kontsern kontrolli tltarettevotte
Ule kaotab. Koiki tutarettevotete poolt aasta jooksul
omandatud vo&i muddud varasid, kohustisi, tulusid ja
kulusid kajastatakse konsolideeritud finantsaruannetes
alates kontrolli saavutamise kuupé&evast kuni kuupaevani,
mil kontsern kontrolli tGtarettevotte Ule kaotab. Vajadusel
korrigeeritakse tUtarettevotete finantsnaitajaid, et need
oleksid kooskdlas kontserni arvestuspohimotetega.

iii. Mittekontrolliv osalus

Mittekontrolliv osalus omandatavas ettevottes on mit-
tekontrollivatele osanikele kuuluv osa omandatava
ettevotte netovarade diglases vaartuses.

Kontserni osaluse muutused tUtarettevottes, mis ei pdh-
justa kontrolli kaotust, kajastatakse omakapitalitehing-
utena.

iv. Kontrolli kaotamine

Kui kontsern kaotab kontrolli tUtarettevotte Ule, 16petab
ta tUtarettevotte varade ja kohustiste ning nendega seo-
tud mittekontrolliva osaluse ja muude omakapitali kom-
ponentide kajastamise. Kontrolli kaotamisest tulenev
kasum voi kahjum kajastatakse kasumiaruandes. Endis-
es tUtarettevottes sailinud osalust mdddetakse diglases
vaartuses.

v. Konsolideerimisel elimineeritavad tehingud

Koik kontsernisisesed varad ja kohustised, omakapital,
tulud, kulud ja rahavood, mis on seotud kontserni liikmete
vaheliste tehingutega, elimineeritakse konsolideerimisel
taielikult.

B. Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalendid hd&lmavad sularaha kassas,
ndudmiseni hoiuseid pangas, muid lUhiajalisi likviidseid
investeeringuid, mille esialgne tahtaeg on kuni kolm kuud
ja mille vaartuse muutumise risk on ebaoluline.

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meeto-
dil, kus pohitegevuse netorahavoog madaaratakse, kor-
rigeerides arikasumit voi -kahjumit investeerimis- voi
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finantseerimistegevusega seotud kasumi ja kahjumi,
mitterahalise iseloomuga tehingute ja muutuste mdjude-
ga pohitegevusega seotud kdibevarades ja lUhiajalistes
kohustistes. Investeerimis- ja finantseerimistegevuse ra-
havood esitatakse otsemeetodil, mis tahendab, et lae-
kumised ja valjamaksed on avalikustatud eraldi kirjetel.
Mitterahalised tehingud elimineeritakse.

C. Vilisvaluuta

Valisvaluutadeks on loetud kéik valuutad peale euro.
Valisvaluutas fikseeritud tehingud arvestatakse Umber
arvestusvaluutasse tehingupaeval kehtinud valuutakur-
si alusel. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja
kohustised konverteeritakse arvestusvaluutasse aruan-
dekuupdeval kehtiva arvestusvaluuta vahetuskursi jar-
gi. Valisvaluutas fikseeritud mittemonetaarsed varad ja
kohustised, mis on kajastatud soetusmaksumuses, kon-
verteeritakse arvestusvaluutasse tehingukuupéaeval kehti-
va arvestusvaluuta vahetuskursi jargi. Umberarvestamisel
kasutatakse Euroopa Keskpanga vastava valuuta ametlik-
ku noteeringut. Umberarvestamisel tekkivad kursivahed
kajastatakse kasumis voi kahjumis.

D. Finantsvarad ja -kohustised
i. Kajastamine ja esmane moéotmine

Noudeid ostjate vastu kajastatakse nende tekkimise
hetkel. Koik Ulejaanud finantsvarad- ja kohustised kajas-
tatakse siis, kui kontsernist saab instrumendi lepinguline
osapool.

Kontsern mdddab esmasel kajastamisel finantsvara voi
-kohustist selle diglases vaartuses, millele on lisatud voi
millest on maha arvatud tehingukulutused, mis on otse-
selt seotud finantsvara omandamise v&i finantskohustise
emiteerimisega. Noudeid ostjate vastu, mis ei ole seotud
olulise rahastamise komponendiga, voetakse esmasel ka-
jastamisel arvele tehinguhinnas.

ii. Klassifitseerimine, edasine mé6tmine ning kasumid ja
kahjumid

Finantsvarad

Kontsern kajastab finantsvara edaspidi korrigeeritud soe-
tusmaksumuses, diglases vaartuses labi muu koondkasu-
mi vOi diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Finantsvarasid ei klassifitseerita Umber parast nende es-

mast kajastamist, valja arvatud juhul, kui kontsern muud-
ab oma finantsvarade haldamise arimudelit, sellisel juhul
klassifitseeritakse koik moéjutatud finantsvarad Umber
arimudeli muutusele jargneva esimese aruandeperioodi
esimesel paeval.

Finantsvarasid moddetakse korrigeeritud soetusmaksu-
muses, kui mélemad jargmised tingimused on taidetud:

o finantsvara hoitakse &arimudeli raames, mille
eesmark on hoida finantsvara lepingupdhiste ra-
havoogude kogumiseks; ja

o finantsvara lepingutingimustest tulenevad kind-
laksmaéaratud kuupdevadel rahavood, mis on
ainult pohiosa ja tasumata podhiosalt arvestatud
intress.

Kontsern klassifitseerib korrigeeritud soetusmaksumuses
moddetavateks finantsvaradeks raha ja raha ekvivalen-
did, nduded ostjate vastu, antud laenud ja muud nduded.

Finantsvara mdoddetakse diglases vaartuses muutusega
labi muu koondkasumi, kui see vastab modlemale jarg-
misele tingimusele ja seda ei ole maéaratud varana, mida
kajastatakse diglases vaartuses muutusega labi kasumi-
aruande:

o instrumente hoitakse arimudelis, mille eesmark
on saavutada nii lepinguliste rahavoogude kogu-
mine kui ka finantsvarade muuk; ja

o lepingutingimused tagavad kindlatel kuupaevadel
rahavood, milleks on ainult pdhiosa ja tasumata
podhiosalt arvestatud intress.

Koik finantsvarad, mis ei ole klassifitseeritud modde-
tavateks korrigeeritud soetusmaksumuses voi diglases
vaartuses labi muu koondkasumi nagu on eelpool kirjel-
datud, moddetakse diglases vaartuses muutusega labi
kasumiaruande.

Esmasel kajastamisel voib kontsern odiglases vaartuses
labi kasumiaruande moddetavaks maaratleda ka finants-
varad, mis vastavad kas korrigeeritud soetusmaksumuses
voi diglases vaartuses labi muu koondkasumi kajastamise
tingimustele, kui see kas korvaldab voi vahendab oluliselt
modtmise voi kajastamise jarjepidevusetust, mis muul
juhul tekiks varade voi kohustiste mddtmisest voi nendelt
saadavate kasumite voi kahjumite kajastamisest erineva-
tel alustel.

Jargnev tabel annab Ulevaate kontserni finantsvaradest ning nende mddtmisest ja kasumite ning kahjumite kajasta-

misest.

Korrigeeritud

soetusmaksumus

Antud varad kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise in-
tressimaara meetodit. Korrigeeritud soetusmaksumusest arvutatakse maha kahjum
vara vaartuse langusest. Intressitulu, kasum voi kahjum valuutakursi muutusest ning
vaartuse langus kajastatakse kasumiaruandes. Kajastamise I6petamisel tekkinud ka-
sum voi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.
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Finantsvarad odiglases

vdartuses muutustega
I1abi kasumiaruande

Finantskohustised

Finantskohustised klassifitseeritakse méddetuna kas korr-
igeeritud soetusmaksumuses voi diglases vaartuses muu-
tustega labi kasumiaruande. Finantskohustis klassifitseer-
itakse diglases vaartuses muutustega l&bi kasumiaruande,
kui seda hoitakse kauplemise eesmargil, see on tuletisin-
strument voi see on sellisena kajastatud esmasel kajasta-
misel. Finantskohustised diglases vaartuses muutustega
|abi kasumiaruande hinnatakse oOiglases vaartuses ning
puhaskasum ja -kahjum, sealhulgas mis tahes intressiku-
lud, kajastatakse kasumiaruandes.

Muud finantskohustised kajastatakse korrigeeritud soe-
tusmaksumuses, kasutades sisemise intressimaara mee-
todit. Intressikulud ja kasum vé&i kahjum valuutakursi
muutusest kajastatakse kasumiaruandes. Kajastamise 16-
petamisel tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse labi
puhaskasumi.

Kontsern kasutab tuletisinstrumentidest intressimaara
swap-i ja intressimaara Ulempiirilepinguid (Cap) katmaks
intressimaaraga seotud riske. Intressimaara swap-i kajas-
tatakse algselt selle diglases vaartuses lepingu sélmim-
ise kuupdeval ja hiljem hinnatakse Umber vastavalt in-
strumendi diglase vaartuse muutusele. Kui diglane
vaartus on positiivne, kajastatakse tuletisinstrument va-
rana, kui aga negatiivne, siis kohustisena. Intressimaara
Ulempiirilepingutest kajastatakse tulu juhul kui tegelik
intressimaar Uletab lepinguga satestatud Ulempiiri. Tu-
letisinstrumentide diglase vaartuse muutusest tekkivad
kasumid ja kahjumid kajastatakse aruandeperioodi ka-
sumiaruandes, v.a selliste tuletisinstrumentide, mis kval-
ifitseeruvad riskimaandamise eesmargil soetatud instru-
mentide kajastamise erireegli (hedge accounting) alla.
Viimaseid aruandeperioodil ja ka vordlusperioodil ei ole
olnud.

iii. Kajastamise I6petamine
Finantsvarad

Kontsern I6petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis,
kui lepingujargsed digused finantsvarast tulenevatele ra-
havoogudele I6pevad voi kui kontsern kannab finantsvara
Ule ning Ulekandmine vastab kajastamise [6petamise kri-
teeriumitele. Kontsern annab lepinguliste rahavoogude
saamise diguse Ule tehingus, mille puhul antakse Ule kdik
finantsvara omamisega seotud riskid ja hlved voi kus
kontsern ei anna Uleandmise kaigus finantsvara omamise-
ga seotud riske ja hlvesid, kuid kontsernil ei saili kontrolli
finantsvara Ule.

Tehingud, millega kontsern annab UGle oma finantsaru-
annetes kajastatud varad, kuid kontsern sadilitab koik voi
pohilised Uleantud varade riskid ja hlved, siis sellistel juh-

Kontsern kasutab tuletisinstrumentidest
Ulempiirilepinguid (Cap) katmaks intressmaaraga seotud riske. Antud varasid (diglane
vaartus on positiivne) méddetakse diglases vaartuses. Puhaskasum ja -kahjum (seal-
hulgas intressi- voi dividenditulu), kajastatakse kasumiaruandes.
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intressimaara swap-i ja intressimaara

tudel Uleantud vara kajastamist kontsern ei |&peta.

Finantskohustised

Kontsern eemaldab finantskohustise oma finantsseisun-
di aruandest siis ja ainult siis, kui see on kustutatud. See
tahendab kui lepingus mé&aratletud kohustis on taidetud,
tUhistatud voi aegunud. Kontsern |6petab finantskohus-
tise kajastamise, kui finantskohustise tingimusi muude-
takse ndnda, et kohustise rahavood on oluliselt erinevad
esialgsest kohustisest. Sellisel juhul kajastatakse muude-
tud tingimustel pdhinevat uut finantskohustist diglases
vaartuses.

Erinevus |dpetatud finantskohustise voi teisele osapoolele
Ulekantud finantskohustise (vdi finantskohustise osa) raa-
matupidamisliku jagdkmaksumuse ja makstud tasu, seal-
hulgas kdigi Ulekantud mitterahaliste varade voi voetud
kohustiste vahel kajastatakse labi puhaskasumi.

iv. Saldeerimine

Finantsvarad ja -kohustised tasaarvestatakse ja kajas-
tatakse netosummana finantsaruandes siis ja ainult siis,
kui kontsernil on sel hetkel seaduslik digus summasid
tasaarveldada ja kontsernil on teadlik kavatsus need kas
tasuda netopodhiselt voi realiseerida vara ja tasuda sa-
maaegselt kohustis.

v. Finantsvarade vaéartuse langus

Kontsern rakendab vaartuse languse kajastamisel oodat-
ava krediidikahjumi mudelit korrigeeritud soetusmaksu-
muses kajastatavate finantsvarade suhtes.

Kontsern méddab vaartuse langust summas, mis vordub
eluea jooksul oodatavate krediidikahjumitega, valja arva-
tud finantsvarad, mille vaartuse langus mdddetakse sum-
mas, mis vordub 12 kuu jooksul oodatavate krediidikahju-
mitega:

muud nduded,;

raha- ja raha ekvivalendid, mille krediidirisk ei ole
parast esmast kajastamist markimisvaarselt suu-
renenud.

o

Kontsern rakendab koigi ostjate vastu tekkinud nduete
eeldatava krediidikahjumi kajastamisel standardis IFRS 9
satestatud lihtsustatud meetodit, mis lubab moodustada
allahindluse reservi kehtivusaja jooksul eeldatavate kredi-
idikahjumi summas.

Kontsern kajastab alati nduetele ostjate vastu moodu-
statud allahindluse summas, mis vérdub nende kehti-
vusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga.
Nimetatud varade eeldatava krediidikahjumi hindamiseks
kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis
pdhineb kontserni ajaloolisel krediidikahjumi kogemusel,



KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE

AASTAARUANDE LISAD

mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud
tegurite, Uldiste majandustingimuste ning vajadusel raha
ajavaartusega.

Eeldatavad krediidikahjumid on téenaosusega kaalutud
hinnangulised krediidikahjumid. Krediidikahjum on vahe
lepingujargsete rahavoogude ja kontserni poolt oodata-
vate rahavoogude vahel, mida diskonteeritakse finants-
vara sisemise intressimaaraga.

lgal aruandekuupdeval hindab kontsern, kas korrigeeri-
tud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade kredii-
dikvaliteet on langenud. Finantsvara krediidikvaliteet on
langenud, kui on toimunud Uks v&i mitu sindmust, mis
avaldavad selle finantsvara eeldatavatele tulevastele ra-
havoogudele negatiivset mdju. Asjaolud, mis annavad in-
dikatsiooni, et finantsvara krediidikvaliteet on langenud,
on jargmised:

o vOlgniku olulised finantsraskused,

o lepingu rikkumine (kohustise mittetaitmine voi
tahtajaks tasumata jatmine);

o laenu voi ettemakse restruktureerimine tingimus-
tel, mida kontsern muul juhul ei oleks teinud;

o ontdendoline, et volgnik satub makseraskustesse.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsva-
rade vaartuse languse vorra vdhendatakse varade raama-
tupidamislikku maksumust.

E. Materiaalne pohivara
i. Arvele votmine ja kajastamine

Materiaalset pohivara kajastatakse soetusmaksumuses,
millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimali-
kud allahindlused vara vaartuse langusest.

F. Immateriaalne pohivara ja firmavaartus

i. Arvele votmine ja kajastamine

Kui materiaalse pdhivara eri osadel on erineva pikkusega
kasulikud eluead, voetakse nad arvele eraldi pdhivarao-
bjektidena (oluliste komponentidena). lga komponendi
kuluminorm maaratakse eraldi, ldhtudes komponendi eel-
datavast kasulikust elueast.

Materiaalse pdhivara kajastamise |dpetamisest tekkivad
kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.

ii. Hilisemad kulutused

Materiaalse podhivara objektile tehtud hilisemad kulu-
tused lisatakse vara soetusmaksumusele ainult juhul, kui
on téendoline, et kontsern saab tulevikus tehtud kulutust-
est majanduslikku kasu. Muud hooldus- ja remondikulud
kajastatakse kuluna nende toimumise momendlil.

iii. Amortisatsioon

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarsel meetodil jaota-
des soetusmaksumuse kuni [&dppvaartuseni vara hinnan-
gulisele kasulikule elueale ning see kajastatakse kasumi-
aruandes. Materiaalse pdhivara kasulik eluiga vaadatakse
Ule vdhemalt iga majandusaasta 16pus ja kui uued hinnan-
gud erinevad eelnevatest, kajastatakse muutused raama-
tupidamislike hinnangute muutustena, st edasiulatuvalt.
Varaobjekti hakatakse amortiseerima alates hetkest, kui
ta on kasutusvalmis (juhtkonna poolt ette nahtud asu-
kohta ja té6seisundisse viidud).

Materiaalse pdhivara kasulikud eluead pdhivara gruppide
|6ikes (aastates):

o muu materiaalne pdhivara 3 aastat

Vara vaartuse languse hindamist on kirjeldatud Uksikasja-
likumalt ,Vara vaartuse langus* arvestuspdhimotte juures.

Firmavaartus on positiivne vahe arilhenduse kdigus omandatud osaluse soetusmaksumuse
ja omandatud netovara diglase vaartuse vahel, peegeldades seda osa soetusmaksumusest,
mis tasuti omandatud ettevdtte selliste varade eest, mida ei ole vdimalik eristada ja eraldi
arvele votta. Omandamise kuupéaeval kajastatakse firmavaartus selle soetusmaksumuses im-
materiaalse varana. Juhul kui arithendusest tekib negatiivne firmavaartus, siis kajastab kont-
sern koheselt kogu negatiivse firmavaartuse konsolideeritud kasumiaruandes tuluna.

Firmavaartus

Muid immateriaalseid pdhivarasid, mille kontsern on omandanud ja millel on piiratud kasulik
eluiga, hinnatakse soetusmaksumuses, millest on lahutatud akumuleeritud kulum ja véimali-
kud allahindlused.

Muu immateriaalne
pohivara

ii. Hilisemad kulutused

Hilisemad kulutused kapitaliseeritakse ainult siis, kui need suurendavad tulevikus saadavat majanduslikku kasu, mis
valjendub konkreetses varas, millega need on seotud. Kéik muud kulutused, sealhulgas ettevottesiseselt loodud fir-
mavaartusele ja kaubamarkidele tehtud kulutused, kajastatakse nende tekkimise hetkel kasumiaruandes.
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iii. Amortisatsioon

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarsel meetodil, jaota-
des soetusmaksumuse kuni I&6ppvaartuseni vara hinnan-
gulisele kasulikule elueale, ning see kajastatakse Uldjuhul
kasumiaruandes.

Immateriaalse pdhivara kasulikud eluead pdhivara grup-
pide 16ikes (aastates):

o muud immateriaalsed pdhivarad: 3 aastat

Amortisatsioonimeetodid, aastased amortisatsio-
onimaarad ja jaakvaartused vaadatakse Ule igal aruan-
dekuupaeval ja vajadusel korrigeeritakse.

Vara vaartuse languse hindamist on kirjeldatud Uksikasja-
likumalt ,Vara vaartuse langus® arvestuspdhimotte juures.

G. Vara vdartuse langus
i. Mittefinantsvara vadartuse langus

Vara, mis ei ole varud, raamatupidamisvaartust vaa-
datakse Ule vdhemalt kord aastas aruandeperioodi I6pus.
Ulevaatamise eesmaérgiks on tuvastada, ega pole indikaa-
toreid, mis nduaks vara allahindamist. Juhul, kui on pdh-
just eeldada, et teatud podhivara objekti kaetav vaartus
voib olla langenud alla tema raamatupidamisvaartuse,
viiakse labi vara vaartuse test ning vajadusel hinnatakse
vara alla.

Vara kaetav vaartus on kas selle vara vdi raha teeniva
Uksuse Oiglane vaartus, millest on maha arvatud muadtgi-
kulud voi kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on
suurem.

Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnanguli-
si tulevasi rahavoogusid diskontomé&araga, mis véljendab
hetke turuvaartuse suundumusi ja varaga seotud spet-
siifilisi riske. Vara vaartuse languse testimiseks grupeer-
itakse varad kdige vaiksemasse vdimalikku varade grup-
pi, mille pidevast kasutamisest on vdimalik rahavoogusid
eristada ning mis on olulises osas sdltumatud teistest va-
radest vOi varade gruppidest (raha teenivatest Uksustest)
saadavatest rahavoogudest. Vaartuse languse testimise
eesmargil on arithendusest tekkinud firmavaartused
jagatud ettevotte nendele raha teenivatele Uksustele,
mis peaksid saama konkreetsest arilthendusest tekkivast
sUinergiast majanduslikku kasu.

Vara vaartuse langus kajastatakse kahjumina, kui vara voi
selle raha teeniva Uksuse raamatupidamisvaartus Uletab
selle hinnangulist kaetavat vaartust. Vara vaartuse lan-
gusest tekkinud kahjumid kajastatakse perioodi kuludes.
Raha teeniva Uksuse vaartuse langusest tekkinud kahju-
mit kajastatakse esmalt selleks, et vahendada Uksusele
omistatud firmavaartuse raamatupidamisvaartust ning
seejarel proportsionaalselt Uksuse muude varade raama-
tupidamisvaartust.

Kui vaartuse vahenemise pdhjus kaob, tlUhistatakse va-
rem kajastatud allahindlus. Allahindluse asjaolude muu-
tumist analUUsitakse vahemalt kord aastas aruandepe-
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rioodi 16pus. Allahindlusi tUhistatakse ja vara vaartust
suurendatakse maksimaalselt raamatupidamisvaartuseni,
mis varal oleks kujunenud, kui allahindlust ei oleks tehtud,
arvestades sealhulgas vahepealset kulumit. Vara allahind-
luse tUhistamine kajastatakse perioodi kasumis voi kah-
jumis samal real, kus kajastus varasem allahindlus.

ii. Finantsvara vaartuse langus

Finantsvara vaartuse languse hindamist on kirjeldatud
Uksikasjalikumalt finantsvarad ja -kohustised arvestus-
pohimdbtete osas.

H. Rendiarvestus

Lepingu sdlmimisel hindab kontsern, kas leping on
rendileping voi kas leping sisaldab endas renti. Leping
on rendileping (vdi sisaldab endas renti), kui leping an-
nab diguse kontrollida ja kasutada kindlaksmaaratud vara
teatud aja jooksul tasu eest. Hindamaks, kas leping annab
diguse kontrollida ning kasutada vara, kasutab kontsern
IFRS 16 rendi definitsiooni.

i. Kontsern kui rendileandja

Kui kontsern tegutseb rendileandjana, maarab kontsern
rendi alguses kindlaks, kas rendileping on kapitalirent voi
kasutusrent.

lga rendilepingu klassifitseerimiseks hindab kontsern,
kas rendilepinguga kantakse Ule praktiliselt kdik alusvara
omandiga seotud riskid ja hGved. Kui antakse, siis sel juhul
on tegemist kapitalirendiga. Kui ei anta, siis on tegemist
kasutusrendiga. Selle hinnangu Uhe osana hindab kont-
sern ka teatud indikaatoreid (naiteks seda, kas rent on
solmitud suurema osa vara majanduslikust elueast).

Kui rendileping sisaldab endas nii rendi kui ka mitte-ren-
di komponente, rakendab kontsern IFRS 15 arvestus-
pohimobtteid, et jaotada rendilepingu tasu komponentide
vahel.

Kontsern rakendab rendileandja netoinvesteeringu suht-
es standardis IFRS 9 esitatud ndudeid kajastamise [6-
petamise ja vaartuse languse kohta. Kontsern analUUsib
regulaarselt hinnangulisi garanteerimata jaakvaartusi,
mida kasutatakse rendileandja brutoinvesteeringu ar-
vutamiseks.

Kontsern kajastab kasutusrendi alusel saadud rendimak-
seid lineaarselt tuluna rendiperioodi jooksul kasumiaru-
andes.

l. Finantsinvesteeringud

LUhi- ja pikaajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja
muudesse omakapitaliinstrumentidesse (valja arvatud
investeeringud tltar- ja sidusettevotetesse) kajastatakse
algselt soetusmaksumuses. Seejarel méddetakse omaka-
pitaliinstrumente Oiglases vaartuses. Dividendid kajas-
tatakse tuluna kasumiaruandes. Muud puhaskasumid ja
-kahjumid kajastatakse muu koondkasumi voi -kahjumina
ning neid ei liigitata kunagi kasumiks voi kahjumiks.
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i. Titarettevotete aktsiad

Investeeringud tltarettevotetesse kajastatakse kapitalio-
saluse meetodil Emaettevdtte konsolideerimata finants-
seisundi aruandes. Kapitaliosaluse meetodi kohaselt
vbetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksu-
muses, mida korrigeeritakse jargmistel perioodidel inves-
tori osalusega muutustes investeeringuobjekti omaka-
pitalis ning investeeringuobjekti varade, kohustiste ja
tingimuslike kohustiste ostuanallUsis leitud diglase vaar-
tuse ja raamatupidamisliku vaartuse vahe elimineerimise-
ga vOi amortisatsiooniga. Omavahelistes tehingutes tek-
kinud realiseerumata kasumid elimineeritakse vastavalt
emaettevotja osaluse suurusele. Realiseerimata kahjud
elimineeritakse samuti, valja arvatud juhul, kui kahjumi
pohjuseks on vara vaartuse langus.

Juhul kui emaettevotja osalus kapitaliosaluse meetodil
kajastatava tUtarettevotte kahjumis Uletab tltarettevotte
raamatupidamislikku vaartust, vAhendatakse investeerin-
gu raamatupidamislikku vaartust nullini ning hinnatakse
alla selliseid pikaajalisi ndudeid, mis sisuliselt moodus-
tavad osa investeeringust. Edasisi kahjumeid kajastatakse
finantsseisundi aruande valiselt. Juhul kui emaettevotja on
garanteerinud voi kohustatud rahuldama tltarettevotte
kohustusi, kajastatakse finantsseisundi aruandes nii vas-
tavat kohustist kui kapitaliosaluse meetodi kahjumit.

J. Hiivitised téo6tajatele
i. Liihiajalised hiivitised té6tajatele

Tootajate lUhiajalised hivitised hdlmavad palka ja sot-
siaalmakse, tddlepingu ajutise peatumisega seotud hi-
vitisi (puhkusetasud véi muud seesugused tasud), kui
eeldatakse, et tddlepingu ajutine peatumine leiab aset 12
kuu jooksul parast selle perioodi [6ppu, mil td&dtaja t6dd
tegi, ning muid huGvitisi, mis tuleb vélja maksta 12 kuu
jooksul parast selle perioodi I6ppu, mil todtaja todd tegi.

ii. T66suhte Iopetamise hiivitised

Tobsuhte |6petamise hlvitisi kajastatakse varaseimal
jargmisel kuupaeval: kui kontsern ei saa enam tagasi vot-
ta nende hlvitiste pakkumist ja kui kontsern kajastab re-
struktureerimise kulusid. Kui hlvitisi ei ole plaanis taieli-
kult valja maksta 12 kuu jooksul aruandeperioodi 16pust,
diskonteeritakse need nuuldisvaartusesse.

K. Eraldised

Eraldisi kajastatakse juhul, kui kontsernil on minevikus
aset leidnud stndmustest tulenev seaduslik voi faktiline
kohustis, kohustise realiseerumine nduab ressurssidest
loobumist ja summa suurust on véimalik usaldusvaarselt
moodta. Eraldisi kajastatakse kohustise taitmiseks vaja-
like kulutuste nuldisvaartuses, kasutades intressimaara,
mis kajastab turu hinnanguid raha hetkevaartusele ja
kohustisele iseloomulikele riskidele. Aja méddumise tot-
tu toimunud eraldise summa kasv kajastatakse finant-
skuluna. Véimalikud kohustised, mille realiseerumine on
vahetdendoline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust
ei ole voimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, kuid
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mis teatud tingimustel vdivad tulevikus muutuda kohu-
stisteks, on avalikustatud konsolideeritud raamatupid-
amise aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

L. Tulumaks

Tulumaks sisaldab tasumisele kuuluvat tulumaksu ja
edasilikkunud tulumaksu. Seda kajastatakse kasumiaru-
andes, valja arvatud juhul, kui see on seotud arithenduse-
ga voi otse omakapitalis voi muus koondkasumis kajas-
tatavate summadega.

i. Tasumisele kuuluv tulumaks

Tasumisele kuuluv tulumaks sisaldab aasta maksustat-
avalt tulult voéi kahjumilt tdendoliselt tasumisele kuuluvat
voi tagasindutavat maksu ning eelnevate aastate tasum-
isele kuuluvate voi laekuvate maksusummade korrigeer-
imisi. Tasumisele kuuluva vdi laekuva maksu summa on
téendoliselt tasutava voi laekuva maksusumma parim
hinnang, mis kajastab tulumaksuga seotud ebakindlust
(kui seda esineb). Selle mdéotmiseks kasutatakse aru-
andekuupdevaks kehtestatud voi sisuliselt kehtestatud
maksumaarasid. Tasumisele kuuluv tulumaks sisaldab ka
dividendidest tulenevat tulumaksu.

Tasumisele kuuluva tulumaksu varasid ja kohustisi
tasaarvestatakse ainult siis, kui teatud kriteeriumid on
taidetud.

ii. Ettevotte tulumaks Eestis

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksusta-
ta Eestis ettevotte aruandeaasta teenitud kasumit. Tu-
lumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kin-
gitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevotlusega
mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeeri-
mistelt. Jaotamata kasumist valjamakstavaid dividende
maksustatakse UGldiselt tulumaksumaaraga 20% (tasum-
isele kuuluv maksusumma moodustab 20/80 jaotatavate
dividendide netosummast (2020: 20%). Dividende mak-
sustatakse alates 2019. aastast ka maaraga 14% (tasum-
isele kuuluv maksusumma moodustab 14/86 jaotatavate
dividendide netosummast). Soodsam maksumaar rak-
endub sellele osale dividendidest, mis ei Uleta ettevotte
viimase kolme aasta keskmist dividendide valjamakset,
millelt on Eestis tasutud tulumaksu. Ulejdanud osale rak-
endub 20% maar. Kolme eelneva aasta keskmise dividen-
dide valjamakse arvutamisel on esimene arvesse vdetav
aasta 2018.

iii. Tulumaks Létis

L&tis kehtib analoogiline tulumaksuseadus, kus ettevotte
kasumit ei maksustata, véaljamakstud dividende maksus-
tatakse 20% tulumaksumaaraga.

iv. Tulumaks Leedus

Leedu tulumaksuregulatsioonide kohaselt tekib vastava
riigi arithingust maksumaksjal kohustis tasuda tulumaksu
aruandeaastal teenitud maksustatavalt kasumilt. Leedus
kehtis 2022. aastal tulumaksumaar 15% (2021: 15%).
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v. Edasiliikkunud tulumaks

Edasilikkunud tulumaksu kajastatakse seoses ajutiste er-
inevustega, mis tekivad varade ja kohustiste raamatupid-
amislike maksumuste ning maksustamisel aluseks voeta-
vate summade vahel.

Edasilikkunud tulumaksu ei kajastata jargnevalt:

ajutised erinevused varade voi kohustiste esma-
sel kajastamisel tehingus, mis ei ole ariithendus ja
mis ei mdjuta raamatupidamislikku ega maksus-
tatavat kasumit ega maksukahjumit;
tUtarettevotetesse, sidusettevotetesse ja Uhi-
settevotetesse tehtud investeeringutega seotud
ajutised erinevused, kui Kontsern suudab kontrol-
lida ajutiste erinevuste tUhistumise ajastust ja on
tdenaoline, et need lahitulevikus ei tUhistu; ja
maksustatavad ajutised erinevused, mis tekivad
firmavaartuse esmasel kajastamisel.

(@]

EdasilUkkunud tulumaksuvara kajastatakse kasutamata
maksukahjumite, kasutamata maksukrediitide ja mahaar-
vatavate ajutiste erinevuste puhul ulatuses, mis vastab
tulevikus tdenadoliselt teenitavale maksustavale kasumile,
mille vastu neid saab kasutada. Edasilikkunud tulumak-
suvarasid vaadatakse Ule igal aruandekuupaeval ja neid
vahendatakse sellises ulatuses, mille puhul ei ole enam
tdenaoline, et vastav maksusoodustus realiseerub; sell-
ised vahendused tuhistatakse, kui tulevase maksustatava
kasumi tdéenaosus suureneb. Kajastamata edasilikkunud

Toote/teenuse liik Toimingukohustise taitmine ja

ajastus, olulised maksetingimused

tulumaksuvarasid hinnatakse igal aruandekuupaeval im-
ber ja kajastatakse ulatuses, mis vastab tulevikus téendoli-
selt teenitavale maksustatavale kasumile, mille vastu neid
saab kasutada. Edasilikkunud tulumaksu mdddetakse
maksumaaradega, mis aruandekuupadevaks kehtestatud
voi sisuliselt kehtestatud maksumaarade alusel tdéendoli-
selt rakenduvad ajutistele erinevustele perioodil, mil need
tUhistuvad ja see kajastab tulumaksuga seotud ebakind-
lust (kui seda esineb).

Edasilikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustisi tasaarves-
tatakse ainult siis, kui teatud kriteeriumid on taidetud.

M. Sihtfinantseerimine

Toetused, mis kompenseerivad kontserni tehtud kulutu-
si, kajastatakse kasumiaruandes muude tuludena sUste-
maatiliselt kulude kajastamise perioodidel, valja arvatud
juhul, kui sihtfinantseerimise saamise tingimused on tai-
detud péarast seotud kulude kajastamist. Sel juhul kajas-
tatakse toetus siis, kui see muutub laekuvaks.

N. Miilgitulu

MUUgitulu mdédtmisel voetakse aluseks kliendilepingus
satestatud tasu. Kontsern kajastab mutgitulu siis, kui ta
annab kliendile kontrolli kauba voi teenuse Ule. Jdrgnevas
tabelis on esitatud informatsioon kliendilepingutest tule-
nevate toimingukohustiste taitmise ja ajastuse ning sell-
est tulenevalt mltgitulu kajastamise arvestuspohimotete
kohta.

Miiligitulu arvestuspohimotted

Arved
Muud edasimtidud
kaubad ja teenused
21 pdeva jooksul.

O. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida
hoitakse renditulu teenimise voi turuvaartuse suurene-
mise eesmargil ning mida ei kasutata kontserni ettevotte
majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvestee-
ringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mit-
meid voimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteerin-
guks arendatavaid kinnistuid ja vallasvarana kasitletavaid
ehitisi (rekonstrueeritavad arihooned) kajastatakse kinn-
isvarainvesteeringutena.

Kinnisvarainvesteering voetakse finantsseisundi aruandes
algul arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamise-
ga otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riig-
ildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused,
ilma milleta ei oleks ostutehingut tdenéoliselt saanud
sdlmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal
aruandepaeval diglases vaartuses, mille leidmisel l1ahtut-
akse aruandepaeva tegelikest turutingimustest.

edasimildud kaupade
teenuste eest valjastatakse kuupohis-
elt ning kuuluvad Uldjuhul tasumisele
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ja

Kinnisvara rendile andmise eest saadud kommu-
naalteenuste ja muude teenuste edasimUugist saadud
tulu kajastatakse aja jooksul (tulu kajastatakse samas
perioodis nagu kaasnenud kulutused).

Kinnisvarainvesteeringu oOiglase vaartuse maaramisel
kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel sol-
tumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust. See
tahendab, et olulisemate investeeringute puhul voetakse
vajaduse korral paralleelsed hinnangud séltumatutelt kin-
nisvaraekspertidelt. Oiglase vaartuse maaramisel rakend-
atakse jargmiseid meetodeid:

Tulumeetod (diskonteeritud rahavoogude
anallus voi tulu kapitaliseerimine). Tulumeetodit
kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kin-
nisvaraobjektide vaartuse maaramisel voi objek-
tide puhul, kus juhatuse hinnangul vérdlusmeetod
ei kajasta odiglast vaartust (naiteks kinnisvaratu-
ru vahene likviidsus hinnatava kinnisvaraobjekti
piirkonnas, vordlustehingute puudumine voi suur
ajaline vahe vordlustehingu ja hindamiskuupae-
va vahel). Tulumeetodil kinnisvarainvesteerin-
gu Oiglase vaartuse leidmiseks rendivoogu ge-
nereeriva kinnisvaraobjekti puhul tuleb hindajal

o
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prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditu-
lusid (sh rent T m2 kohta ning rendipindade taitu-
vus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendileping-
ute katkestamise lihtsusest ja voOimalikkusest
rentnike poolt, valib hindaja analUlsimiseks kas
olemasolevad rahavood voi turul keskmiselt ek-
sisteerivad rahavood. Samuti tuleb diskonteeritud
rahavoogude analllsi puhul netorahavoo niudis-
vaartuse leidmiseks valida sobiv diskontomaar,
mis valjendab kdige paremini raha hetkevaartuse
turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Diskontomaara valiku alusena kasutatakse turu
keskmist kapitali struktuuri. Tulu kapitaliseerim-
ise meetodil rakendatava kapitalisatsioonimaara
leidmisel vbetakse aluseks konkreetsel turul kesk-
mine investorite oodatav tootlikkus sarnast tUupi
varade osas.

Vordlusmeetod. Vérdlusmeetodit kasutatakse
kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu ei oma
ning mida hoitakse tuleviku arenduspotentsiaali
tarbeks voi vaartuse kasvu eesmargil. Vordlus-
meetodi puhul vaadeldakse hinnatava objektiga
vorreldavatel tingimustel toimunud tehinguid
ning objekti turuvaartus tuletatakse labi toimun-
ud tehingute m2 hinna. Kuna toimunud tehingud,
mis on vordlusmeetodi aluseks, ei ole praktiliselt
Uhelgi juhul absoluutselt sarnased hinnatava ob-
jektiga, korrigeeritakse vordlusmeetodi puhul to-
imunud tehingute naitajaid aja, asukoha, suuruse
ja detailplaneeringu osas vOi kasutatakse hoopis
muud hindamismeetodit (naiteks tulumeetod),
mis kajastab juhatuse hinnangul paremini kinnis-
varaobjekti diglast vaartust.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutusest tule-
nevaid kasumeid ja kahjumeid kajastatakse koondkasum-
iaruandes real ,Muud é&ritulud”“ voi ,Muud arikulud®.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aru-
andes |dpetatakse objekti vodrandamise voi kasutusest
eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulev-
ast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajasta-
mise |6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse
|6petamise perioodi koondkasumiaruandes muude aritu-
lude véi muude &arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassi-
fitseeritakse vara finantsseisundi aruandes Umber. Alates
muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse objekti
suhtes selle varariGhma arvestuspdhimotteid, kuhu ob-
jekt on Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt rihmitatakse Umber varuks voi mate-
riaalseks pohivaraks, on objekti uueks tuletatud soetus-
maksumuseks tema diglane vaartus Umberklassifitseeri-
mise kuupaeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest
pohivarast Umber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse
vara Oiglase ja raamatupidamisliku vaartuse positiivhe
vahe Umberklassifitseerimise kuupaeva seisuga Umber-
hindluse reservis, negatiivhe vahe kajastatakse koond-
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kasumiaruandes pohivara allahindluse kuluna. Kui varu-
na kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse Umber
kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse vahe vara diglase
vaartuse ja raamatupidamisliku vaartuse vahel Umberk-
lassifitseerimise kuupaeva seisuga koondkasumiaruandes
muude aritulude véi muude arikulude real.

Lahtudes IFRS 13 nduetest liigitatakse diglase vaartuse
hindamise meetodeid jargmiselt:

o identsete varade (korrigeerimata) noteeritud hin-
nad aktiivsel turul (tase 1);

o muud sisendid kui 1. taseme liigitatavad noteeri-
tud hinnad, mis on vara puhul otseselt véi kaud-
selt jalgitavad (tase 2);

o vara puhul mittejalgitavad sisendid (tase 3).

Kontserni kinnisvarainvesteeringute oiglane vaartus on
hinnatud, kasutades 3. taseme sisendeid. Taiendav infor-
matsioon kasutatud eelduste osas on valja toodud lisas
12.

P. Seotud osapooled

Kontsern loeb osapooli seotuks juhul, kui Uks osapool
omab kas kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist moju teise
osapoole drilistele otsustele. Kontserni seotud osapooled
on:

o emaettevdte ja tema omanikud;

o teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotted,

o juhatuse lilkmed;

o eelpool loetletud isikute l&dhisugulased ning nen-

dega seotud ettevotted.
Q. Aruandeperioodi Iopu jargsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajas-
tuvad olulised varade ja kohustiste hindamist méjutavad
asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi |&6pu seisuga ja
aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuid on seotud
aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud
tehingutega.

Aruandeperioodi 16pu seisuga sindmused, mida ei ole
varade ja kohustiste hindamisel arvesse voetud, kuid mis
oluliselt méjutavad jargmise majandusaasta tulemust, on
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aasta-
aruande lisades.

LISA 7. FINANTSINSTRUMENDID -
OIGLANE VAARTUS JA RISKIJUHTI-
MINE

A. Klassifitseerimine ja diglased vaartused

Kontserni juhtkond on hinnanud, et laenude diglane vaar-
tus on vordne nende raamatupidamisliku maksumusega,
kuna lepingute kohaldatavad intressimaarad vastavad
turu intressimaaradele.

Alljdrgnev tabel néitab finantsvarade ja -kohustiste raa-
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matupidamislikke ja diglasi vaartusi, sealhulgas nende tasemeid diglase vaartuse hierarhias. See ei sisalda diglase vaar-
tuse teavet finantsvarade ja -kohustiste kohta, mida ei mdddeta diglases vaartuses, kui raamatupidamislik maksumus

on diglase vaartuse maistlik ligikaudne vaartus.

Raamatupidamislik maksumus
31.12.2022

(eurodes)

Finantsvarad moodetuna korrigeeritud
soetusmaksumuses

Raha ja raha ekvivalendid

Muud lUhiajalised finantsvarad (lisa 8)
Nouded ostjate vastu (lisa 9)

Nouded seotud osapoolte vastu (lisa 9)
Muud ndéuded (lisa 9)

Antud laenud

Finantsvarad moodetuna diglases vaadrtuses
Finantsvarad tuletisinstrumentidest (lisa 18)

Finantsvarad kokku

Finantskohustised m66detuna korrigeeritud soetus-
maksumuses

Volad tarnijatele (lisa 13)

Laenukohustised (lisa 15)

Muud vélad (lisa 13)

Finantskohustised moodetuna diglases vaartuses
Kohustised tuletisinstrumentidest (lisa 18)

Finantskohustised kokku

B. Finantsriskide juhtimine

i. Krediidirisk

16 407 648
0

2 347 625
o

3 237167
0

6 980 358
21992 440

2176 820
225932 316
6 207 687

44 063
234 360 886

31.12.2021

15 086 089 -
10 035 749

3251819 -

0 -

1363 511 -

96 000 -

O 6980 358
29 833168 (o)

3046 695 -
210 784 359 -
1678 907 -

3191608
218 701 569

44 063
44 063

31.12.2022

Oiglane vaartus
31.12.2021

3191608
3191608

Krediidirisk on finantskahju risk kontsernile, kui klient voi finantsinstrumendi osapool ei taida oma lepingulisi kohustisi,
ja tuleneb peamiselt kontserni nduetest ostjate vastu. Krediidiriskile on avatud samuti raha pangadeposiitidel ja muud
nduded ja finantsvarad. Finants- ja lepinguliste varade raamatupidamislik maksumus kajastab maksimaalset krediidi-

riski.

Krediidiriski maandamiseks on kontsern kehtestanud protseduurid, mis tagavad, et rendilepinguid sdlmitakse klientide-
ga, kellel on nduetele vastav krediidiajalugu. Kontsern jalgib regulaarselt, et kliendid ei Uletaks vastuvdetavat krediidi-
riski piirmaara. Taiendavalt maandatakse krediidiriski labi selle, et rentnikelt ndutakse tagatisraha ja sdlmitakse rendi-
garantii lepinguid. Klientidele valjastatavad arved on Uldjuhul kuni 30-p&evase maksetadhtajaga, mis aitab taiendavalt

piirata krediidiriski, mis vOib tekkida nduetest ostjate vastu.

Kasumiaruandes kajastatud finantsvarade vaartuse langusest tulenevad kahjumid olid jargmised:

(eurodes)

Nouete allahindluse reserv 1. jaanuaril
Allahindluse suurendamine (lisa 24)
Lootusetuks hinnatud néuded

Laekunud ebatdendolised nduded
Nouete allahindluse reserv 31. detsembril
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2022
428 067
95 883
0

0

523 950

2021
149 044
279 023

0
0
428 067
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Kontsern kajastab alati nduetele ostjate vastu moodustatud allahindluse summas, mis vérdub nende kehtivusaja jook-
sul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava krediidikahjumi hindamiseks kasutatakse eral-
diste moodustamise maatriksit, mis pdhineb kontserni ajaloolisel krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse
konkreetsete deebitoridega seotud tegurite, Uldiste majandustingimuste ning vajadusel raha ajavaartusega. Eeldat-
avad krediidikahjumid on tdéendosusega kaalutud hinnangulised krediidikahjumid. Krediidikahjum on vahe lepingu-
jargsete rahavoogude ja kontserni poolt oodatavate rahavoogude vahel, mida diskonteeritakse finantsvara sisemise
intressimaaraga.

Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et kontsernil ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski kontsentratsioone.
Kontserni tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb igapaevases klientide maksekaitumise jalgi-
mises ja suunamises, mis voimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Kuna paljude kinnisvaratehingute
puhul toimub tehingu vastaspoole finantseerimine |abi krediidiasutuste, tehakse riskide maandamiseks koostd6d ka
erinevate tehinguid finantseerivate pankadega. Sellest tulenevalt hindab kontsern klientide maksevdimetusest tulene-
vat koguriski enda jaoks olulises osas maandatuks.

Raha ja raha ekvivalendid

Kontsernil oli 31. detsembril 2022 raha ja raha ekvivalendid 16 407 648 euro vaartuses (31.12.2021: 15 086 089 eurot).
Kontserni raha ja raha ekvivalente hoitakse erinevates pankades, mis vahendab panga deposiitidega seotud krediidiris-
ki. Pankade, mille teenuseid kontsern kdige rohkem kasutab ja kus on 31.12.2022 seisuga hoiustatud pea kdik kontserni
rahalised vahendid, krediidireitingud on alates Baal kuni A3 sdltumatu reitinguagentuuri Moody’s krediidireitingute
alusel.

ii. Likviidsusrisk
Likviidsusrisk on risk, et kontsernil tekib raskusi oma finantskohustiste taitmisega, mille katteks tuleb Ule anda raha voi
muid finantsvarasid. Pikaajaline likviidsusrisk on risk, et kontsernil ei ole piisavalt vaba raha voi muid likviidsuse allikaid,

et katta tuleviku likviidsusvajadust oma ariplaani elluviimiseks ja kohustiste taitmiseks voi et kontsern peab seetdttu
vabu vahendeid kaasama kiirustades.

Kontserni likviidsust mojutavad eelkdige jargmised asjaolud:

o kontserni ettevdtete vdime iseseisvalt genereerida aritegevuse positiivseid netorahavoogusid ning nimetatud
rahavoogude volatiilsus;

o varade ja kohustiste tahtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

o pikaajaliste varade turukdlblikkus;

o finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on:

o Tagada pangalaenude abil tasakaal rahastamise jarjepidevuse ja paindlikkuse vahel. Kontserni finantseerimis-
poliitika naeb ette, et pangalaenud sdlmitakse pikaajalisena.

o Juhtida netorahavoogusid ndnda, et investeeringute tegemisel kinnisvarasse moodustaks v&drkapitali osa
mitte rohkem kui 80% investeeringu soetusmaksumusest.

LUhiajalise likviidsuse juhtimisel lahtutakse eelkdige kontserni pidevalt jalgitavast igakuisest rahavoo prognoosist.
LUhiajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on piisaval hulgal vaga likviidsete vahendite olemasolu tagamine. LUhia-
jalise likviidsuse juhtimine Eestis ja valjaspool Eestit asuvates ettevotetes toimub peamiselt labi grupisisese laenamise
emaettevottelt.

Pikaajalise likviidsuse juhtimine on enim modjutatud investeerimisotsustest. Investeeritakse pdhimottel, et ettevotete
aritegevuse netorahavood koos investeerimistegevuse netorahavoogudega kokku peavad katma kogu kontserni val-
jaminekud finantseerimisest. Seega pikaajalise likviidsuse juhtimise eesmargiks on kinnisvarainvesteeringute portfelli
piisava likviidsuse tagamine, investeerimis- ja finantseerimisrahavoogude tekkimise aja Uhtlustamine ning optimaalse
finantseerimisstruktuuri kasutamine. Pikaajaliste projektide puhul jalgitakse, et investeerimistegevuse rahavoogude
tdhtajad ja summad ei erineks oluliselt finantseerimistegevuse rahavoogude tdhtaegadest ja summadest.

Kontserni kaibekapital on 31.12.2022 seisuga positiivhe summas 7 165 tuhat eurot.

Aruandeperioodi I6pu seisuga on kontsernil vabu rahalisi vahendeid 16 407 tuhat eurot (31.12.2021: 15 086 tuhat eurot).
Sellest tulenevalt hindab juhtkond kontserni likviidsuspositsiooni tugevaks ja likviidsusriski vahetdendoliseks.

Jargnevad on finantskohustiste jarelejdanud lepingulised tdhtajad aruandekuupéeva seisuga. Summad on brutos ning
diskonteerimata ning sisaldavad lepingulisi intressimakseid.
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Lepingulised rahavood

Raamatupidamis-
lik maksumus

12 kuud 1-5 aastat Ule 5 aasta

Seisuga 31.12.2022 (eurodes)

Voélad tarnijatele (lisa 13) 2176 820 2176 820 0 0 2176 820
Laenukohustised (lisa 15) 225932 316 8444141 207 635 384 9852791 225932 316
Kohustised tuletisinstrumentidest 44 063 44 063 44 063
(lisa 18)

Rendikohustised 2 253 009 240 383 470 1869 299 2 253 009
Muud vélad (lisa 13) o 0 ¢} 0 0
Kokku 230 738 099 12 439 355 210 437 638 11686 287 234 563 280

Lepingulised rahavood

Raamatupidamis-

. 12 kuud 1-5 aastat Ule 5 aasta
lik maksumus

Seisuga 31.12.2021 (eurodes)

Vélad tarnijatele (lisa 13) 3046 695 3046 695 0 0 3046 695
Laenukohustised (lisa 15) 210 784 359 43304 846 185951927 2768847 232025620
Kohustised tuletisinstrumentidest 3191608 772 824 2 418 784 3191608
(lisa 18)

Rendikohustised 2 569 237 76 694 383470 2760 983 3221147
Muud vélad (lisa 13) 1678 907 1678 907 0 0 1678 907
Kokku 221 270 806 48 879 966 188 754181 5529830 243163 977

iii. Tururisk
Tururisk on risk, et muutused turuhindades nagu rendihinnad, kaubad, valuutakursid, intressimaarad ja kapitali hinnad,

mojutavad kontserni tulu voi finantsinstrumentidesse tehtud investeeringute vaartust. Tururiski juhtimise eesmark on
juhtida ja hoida tururiskile avatud positsioone aktsepteeritavates piirides samas optimeerides tulu.

iv. Valuutarisk

Valuutarisk on risk, et finantsinstrumendi tulevaste rahavoogude diglane vaartus on volatiilne valuutavahetuskursi
muutuste téttu.

Kontserni peamine valuuta on euro. 2022. ja 2021. aastal ei olnud kontsernil olulisi varasid ega kohustusi mitte Uheski
teises valuutas peale euro ja kontsern ei olnud kohustatud tegema parast seda kuupaeva mingeid olulisi tehinguid
mitte Uheski teises valuutas peale euro.

V. Intressimdara risk

Intressimaara risk on risk, et finantsinstrumendi tulevaste rahavoogude diglane vaartus kdigub turu intressiméaarade
muutuste tdéttu. Kontsern on avatud intressiriskile ujuva intressimaaraga laenude kasutamisel, kohustiste refinantseer-
imisel [dpptahtaja saabumisel ning uute laenude kaasamisel investeerimisplaani elluviimiseks olukorras, kus volatiilsus
finantsturgudel kasvab ning majanduskeskkond on muutumises.

Kontserni intressimaéra risk tuleneb intressikandvatest laenukohustistest. Intressimaarade kéikumine mojutab intressi-
kulu. Kontsern kasutab intressimaaradega seotud rahavoo riski maandamiseks intressimaara vahetuslepinguid ja Glem-
piirilepinguid (swap, cap).

31.12.2022 seisuga kajastatud laenukohustistest on 86% ujuva intressimaaraga laenukohustised.

Kontserni volakirjad, omaniku ja muude seotud osapoolte laenud on fikseeritud intressiga ning rahaturu muutustest ei
soltu. Pikaajalised pangalaenud aga on seotud Euriboriga, mistdttu ollakse séltuvuses rahvusvahelistel finantsturgudel
toimuvatest arengutest. Kontserni intressiriski juhtimisel on oluliseks tegevuseks jalgida rahaturu intressikdvera liiku-
misi, mis valjendab turuosaliste ootusi turuintresside osas ning véimaldab hinnata euro intressimaarade kujunemise
trendi. 2022 aastal muutus Euribor positiivseks ning seoses sellega kallinesid ka ettevotte ujuva intressiméaraga laenu-
kohustised, mille puhul ei kasutatud intressiriski maandamisinstrumente.
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Intressimaarade muutusi jalgitakse tahelepanelikult ning vajaduse korral ollakse valmis sélmima taiendavaid riskimaan-
damislepinguid.

C. Kapitali juhtimine

Kontserni poliitika on sailitada tugev kapitalibaas, et sailitada investorite, volausaldajate ja turu usaldus ning sailitada
ari edasine areng. Juhtkond jalgib kapitali tasuvust ja osanikele makstavate dividendide taset. Kontsern jalgib kapitali,
kasutades netovdla ja omakapitali suhet. Netovdlg arvutatakse kohustiste kogusummana, millest on lahutatud raha ja
raha ekvivalendid. Omakapital hdélmab kdiki omakapitali komponente. Kontserni poliitika on hoida suhe alla 2.

Kontserni netovdla ja omakapitali suhe 31.12.2022 ja 31.12.2021 seisuga oli jArgmine:

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Kohustised kokku 249 729 568 232943 028
Miinus: raha ja raha ekvivalendid 16 407 648 15 086 089
Netovolg 233 321920 217 856 939
Omakapital kokku 179 354 003 173 791 433
Netovola suhe kogukapitali 1,30 1,25

LISA 8. MUUD LUHIAJALISED FINANTSVARAD

Muu lGhiajalise finantsvarana konsolideeritud finantsseisundi aruandes 31.12.2021 seisuga summas 10 035 749 eurot on
kajastatud Citadele pangas Escrow kontole deponeeritud rahalised vahendid (tingimuslik hoius). Hoiusele deponeeri-
tud raha on ette ndhtud 100% osaluse Parupes bimani SIA (Lati registrikood 40103850793) omandamiseks. Omanda-
jaks on Summus Capital OU titarettevdtja D Imanta Project SIA (L&ti registrikood 40203271584). Omandamistehing
on I6pule viidud jaanuaris 2022 ning 31.12.2022 seisuga on muu lGhiajaline finantsvara O eurot.

LISA 9. NOUDED OSTJATE VASTU JA MUUD NOUDED

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Nouded ostjate vastu 2 347 625 3251819
Muud ndéuded 3237167 690 361
Kokku 5584 792 3942180
Pikaajaline osa 0 0
Ldhiajaline osa 5584 792 3942180
Kokku 5584 792 3942180

Rida muud ndéuded sisaldas 2021 aastal COVID-toetusega seotud nduet Lati riigi vastu summas 711 271 eurot. 2022.
aastal on muude nduete all kajastatud m.h. IGhiajaline laenundue seotud osapoole vastu summas 3 000 000 eurot
intressi maaraga 10%.

Krediidirisk, tururisk ja finantsvarade vaartuse langused

Teave kontserni krediidi- ja tururiskide ning nduete vaartuse langusest tulenevate krediidikahjumite kohta on esitatud
lisas 7.
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LISA 10. ETTEMAKSED

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Maksude ettemaksed 30 068 74 203
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 101 566 45183
Muud ettemaksed 95 604 364 430
Kokku 227 238 483 816
Pikaajaline osa 63 360 321197
LUhiajaline osa 163 878 162 619
Kokku 227 238 483 816

LISA 1. MATERIAALNE POHIVARA JA IMMATERIAALNE POHIVARA

Materiaalne pohivara

Muu materiaalne Kasutusodiguse

(CUTEEED) pohivara varad

Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 83 826 2268139 2 351965
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 -20 732 -63 047 -83779
Jadkmaksumus seisuga 31.12.2021 63 094 2 205 092 2 268 186
Aruandeperioodi kulum -63 003 -85 082

-21 331

Jadkmaksumus seisuga 31.12.2022 41 015 2142 089 2183 104
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2022 83 826 2 268 139 2 351965
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2022 -42 063 -126 050 -168 668

Kontsern on rakendanud alates 1. jaanuar 2021 standardi IFRS 16 ,,Rendid*”.

IFRS 16 rakendamisel kajastas kontsern kasutusdiguse varana ja rendikohustisena rendid, mis varasemalt olid klassifit-
seeritud kui kasutusrent vastavalt eelmisele raamatupidamistavale.

Kasutusdiguse varana on kontserni finantsseisundi aruandes kajastatud hoonestusdigus tahtajaga 2056. aastani
aadressil Viru tn 15 ja Viru tn 13, Tallinn.

Standardi rakendamisel 1.01.2022 on rendilepingute jarelejddnud rendimaksed diskonteeritud kasutades alternatiivset
laenuintressimaara, milleks on 1,82%. Standardi rakendamisel on kontsern kasutanud jargmisi lihtsustusi:

o kasutusrendilepingud jarelejaanud rendiperioodiga kuni 12 kuud vdi vaikese vaartusega vara kajastatakse alates
1.01.2022 |Uhiajaliste kasutusrendilepingutena;
renditava vara rendilepingu sdlmimisega seotud otsekulud on vélja jdetud rakendamise kuupaeval;

o rendiperioodi maaramisel [ahtutakse lepingus olevatest voimalustest rendilepingut pikendada voi I16petada.

Kasutusdiguse vara kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.
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Immateriaalne pohivara

Muu immateriaalne

(eurodes) Firmavaartus SETErE

Jadkmaksumus seisuga 31.12.2020 3178 295 20 653 3198 948
Soetused ja parendused 0
Aruandeperioodi kulum -20 653 0
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2021 3178 295 0 3178 295
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 0 0 0
Jadkmaksumus seisuga 31.12.2021 3178 295 (o] 3178 295
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2022 3178 295 0 3178 295
Umberhindlus seisuga 31.12.2022 -3178 295 -3178 295
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2022 0 0 0
Jadkmaksumus seisuga 31.12.2022 (0] (o} (0]

Kontserni juhtkond analUUsis 2022. aastal kontserni majanduskeskkonnas ja tegevuses toimunud muutusi seisuga 31.
detsember 2022. Antud perioodil tdusis, eelkdige Euribori maarade kasvu tottu, oluliselt kapitali hind ning sellest tu-
lenevalt diskonto maar (WACC). Uutele turutingimustele vastava diskontomaaraga ei Uletanud raha genereerivate Uk-
suste kaetavad vaartused enam raamatupidamisvaartust ja juhatus otsustas firmavaartused kogu ulatuses alla hinnata,
31.12.2022 seisuga on firmavaartuse jadkmaksumuseks O eurot.

LISA 12. KINNISVARAINVESTEERINGUD

Kinnisvarainvesteeringute raamatupidamislikud maksumused
(eurodes) 2022 2021
Kinnisvarainvesteeringud 1. jaanuaril 370 968 082 311 412 080
Soetused ja parendused 210 936 0
Realiseerimine -3 750 000 0]
Kasum (kahjum) diglase vaartuse muutusest -5 362 763 13 896 034
Lisandumised &rithenduste kaudu 35630 827 45 659 968
Kinnisvarainvesteeringud 31. detsembril 397 697 082 370 968 082

21.04.2022 omandas kontsern 100% osaluse Riia kaubanduskeskust Damme omavas ettevottes RCH Management SIA.
Tegemist oli sdltumatute osapoolte vahelise arilthendusega, mida kajastati ostumeetodil. (Lisa 1, Lisa 23)

28.10.2022 viis Summus Capital 16pule Hanza Mechanicsi tddstushoone mulgi, tehingu jargselt omab Votum Invest OU
2 kinnistut.

2022. aasta 18pu seisuga koosneb Summus Capital OU-le kuuluvate ettevétete portfell neljateistkiimnest kinnisvara-
projektist. Tapsem info kodulehel www.summus.ee
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2022. aastal kasumis
voi kahjumis kajastatud

Oiglane vaartus

kokku (3. tase)

kasum/kahjum

Eesti - DE LA GARDIE (kaubandus) 7 750 000 -800 000
Eesti - VEERENNI 1 (meditsiinikeskus) 14 680 000 -690 000
Eesti - VEERENNI 2 CONFIDO (meditsiinikeskus + parkimismaja) 23 450 000 -1 210 000
Eesti - AURIGA (kaubandus) 14 620 000 -1130 000
Eesti - laohoonete portfell 6 417 082 -1522 763
Eesti - Punane 56 (segakasutusega hooned) 3850 000 -470 000
Leedu - NORDIKA (kaubandus) 67 040 000 2 330 000
Leedu - THE PARK TOWN WEST HILL (arikeskus) 22 600 000 -540 000
Leedu - THE PARK TOWN EAST HILL (&rikeskus) 51930 000 -380 000
Leedu - THE BOD GROUP (korgtehnoloogiakeskus) 26 790 000 90 000
Lati - RIGA PLAZA (kaubandus ja investeerimismaa) 100 970 000 -2 090 000
Lati - DEPO DIY (kaubandus) 22100 000 390 000
Lati - DAMME (kaubandus) 35500 000 660 000
Kokku 397 697 082 -5 362 763

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramise aluseks on Eesti objektide puhul OU NEWSEC VALUATIONS EE,
Leedu objektide puhul UAB NEWSEC VALUATIONS ja Lati objektide puhul SIA NEWSEC VALUATIONS LV séltumatud
ekspertarvamused. Ekspertarvamustes on objekti turuvaartuse leidmiseks kasutatud vastavalt vara hindamise standar-
ditele diskonteeritud rahavoogude meetodit (Discounted Cash Flow Method) ja vordlusmeetodit (Sales Comparison
Method). Hindamisaktide koostamisel on voetud eeldusteks iga objekti ja turu eriparad, samuti vastavalt maaratud iga
objekti puhul diskonto- ja kapitalisatsioonimaarad.

Kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus seisuga 31.12.2022 on leitud kasutades diskonteeritud rahavoogude meeto-
dit. Diglase vaartuse hindamine tugineb séltumatu eksperdi hinnangule. Aruandekuup&eva seisuga on diglase vaartuse
leidmisel lahtutud tulevastest dritegevuse rahavoogudest ning diskontomaarast vahemikus 7.8%-11.0% ning kapitalisat-
sioonimaaradest vahemikus 6.0%-8,3%. Kasutatud vakantsusmaarad objektide |6ikes jadvad vahemikku 0%-12.5%.

Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes eraldi kirjel “Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute imber-
hindlusest”. Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni. Kinnis-
varainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aruandes |dpetatakse objekti védrandamise voi kasutusest eemaldamise
korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise [dpetamisest
tekkinud kasum voi kahjum kajastatakse |16petamise perioodi koondkasumiaruandes muude aritulude voi muude ari-
kulude real (lisa 22).

Uurilepingud erinevates riikides ja objektide kasutustiitpide jargi on sélmitud turu praktikale vastavalt. Enamusel
kontori ja laohoonete UUrilepingutest pole vdimalust ennetahtaegseks I6petamiseks. Kuid sdltuvalt spetsiifikast ja
turupraktikatest, kaubanduses on sellised véimalused rohkem kasutusel. Kuna lepinguid on ca 400 ringis ja erinevates
riikides, siis pole kasutuses Uhtset lepinguvormi.
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Oiglase vadrtuse méotmine
Oiglase véértuse hierarhia

Koigi kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse méodtmine on liigitatud 3. taseme diglaseks vaartuseks, lahtudes kasu-
tatud hindamismeetodi sisenditest.

Hindamistehnika ja markimisvéarsed jalgimatud sisendid
Jargmises tabelis on esitatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse modtmisel kasutatud hindamismeetod ja

markimisvaarsed jalgimatud sisendid:

Jalgimatute sisendite ja
oiglase vaartuse mootmise
vastastikune seos

Markimisvaarsed
jalgimatatud sisendid

Hindamis-
tehnika

Oiglane vaartus

(eurodes)

Diskonteeritud

Keskmine Gdrihind €/m2 (2022:
5,38 EUR/m2%:2021: 5,79 EUR/m%)

Oodatav Ulritulu kasv (2022:
-6,9-8,3%;2021: 1,5-5%

Vakantsusmaar (2022: 0%; 2021:

Eeldatav diglane vaartus
touseks (langeks) kui:

- keskmine GUrihind oleks
kérgem (madalam)

- oodatav UUritulu kasv oleks

To6Ostus 33207 082 rahavoogude 0-10%) kérgem (madalam)
meetod
Diskontomaar (2022: 9,2-9,4%; - vakantsusmaar oleks mada-
2021: 8,0-9.1%) lam (kérgem)
Valjumistootlikkus (2022: 7,5- - diskontomaar oleks kdérgem
7.8%; 2021: 7,5-8,3%) (madalam)
Keskmine GUrihind €/m2 (2022: Eeldatav 6iglane vaartus
13,34 EUR/m? 2021: 14,28 EUR/m?) tduseks (langeks) kui:
Oodatav Gdritulu kasv (2022: 0.0- - keskmine GUrihind oleks
5,8%; 2021: 1,5-4,0%) kérgem (madalam)
Diskonteeritud
Biiroo 116 510 000 rahavoogude Vakantsusmaar (2022: 0,0-6,4%; - oodatav Ulritulu kasv oleks
meetod 2021: 2-5%) kérgem (madalam)

Kaubandus 247 980 000

Diskonteeritud
rahavoogude
meetod

Diskontomaar (2022: 7,8-10,2%;
2021: 6,6-8,2%)

Valjumistootlikkus (2022: 6.0-
8,3%; 2021: 6,0-7,0%)

Keskmine Gtrihind €/m2 (2022:
13,02 EUR/mZ 2021: 11,98 EUR/m?)

Oodatav Gdritulu kasv (2022: 0,0-
8,3%; 2021: 1,0-4,0%)

Vakantsusmaar (2022: 0.0-37%;
2021: 2-5%)

Diskontomaar (2022: 8,6-11,0%;
2021: 7,6-9,8%)

Valjumistootlikkus (2022: 6,8-
8,3%; 2021: 6,0-8,3%)
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- vakantsusmaar oleks mada-
lam (kérgem)

- diskontomaar oleks kdérgem
(madalam)

Eeldatav 6iglane vaartus
touseks (langeks) kui:

- keskmine GUrihind oleks
kérgem (madalam)

- oodatav Gdlritulu kasv oleks
kérgem (madalam)

- vakantsusmaar oleks mada-
lam (kérgem)

- diskontomaar oleks kdérgem
(madalam)
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LISA 13. VOLAD TARNIJATELE JA MUUD VOLAD

(eurodes) Lisa 31.12.2022 31.12.2021
Vélad tarnijatele 2 203 483 2 691454
Volad seotud osapooltele 29 0 355 241
Volad tarnijatele kokku 2 203 483 3 046 695
Volad toovotjatele 2 205 4764
Intressivolad 25 016 200123
Rendideposiidid ja muud saadud ettemaksed 2779192 2 096184
Voélad omandatud osaluste eest 0] 1678 907
Muud viitvélad 272 509 86 132
Muud vdlad kokku 3 078 922 4 066 110
Kokku 5282 405 7 112 805
Ldhiajaline osa 5282 405 7 112 805
Kokku 11 217 582 7 112 805

Muud viitvdlad koosnevad dividendi kohustistest seotud osapooltele summas 138 650 eurot (lisa 29).

LISA 14. ERALDISED

08.01.2021.a. s6lmis kontserni tlUtarettevote Loft Office SIA Riga Plaza kaubanduskeskuse omandamisel lepingu
eesmargiga korraldada kinnisvara haldamist viisil, mis maksimeeriks ettevotte tulevikuvaartust. Kokkuleppe kohaselt
kohustub Loft Office SIA tasuma Riga Plaza kaubanduskeskuse muugil voi 5 aasta mdddumisel lepingu sélmimisest
20% edukustasu sihttootlust Uletavalt summalt. 31.12.2022 seisuga hindas kontserni juhtkond véimaliku tulevikuko-
hustist koostades Riga Plaza 5-aastase prognoosi, mille baasilt arvestati véimalik tasumisele kuuluv edukustasu, mis
diskonteerituna oli 5 935 177 eurot. Juhtkond hindas kohustise realiseerumist tdéendoliseks ning otsustas moodustada
eraldise, mis kajastub kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskulude all real muud (lisa 24) ning pikaajalise eraldisena
bilansis. Tulevikus tekkiv voimalik kohustis kuulub selle realiseerumisel tasumisele seotud osapooltele, vt lisa 29.
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LISA 15. LAENUKOHUSTISED

(eurodes) Lisa Alusvaluuta Intressimaar

Tagastamise
Iopptahtaeg

Laenujaak
31.12.2022

Laenude tagasimaksed

Ule 5 aasta

Kuni 1 aasta 2-5 aastat

LUhiajalised kohustised

Pangalaenud EUR EURIBOR+1,82%-2,5%
Muud lUhiajalised laenud EUR
Kokku

Pikaajalised kohustised

Pangalaenud EUR EURIBOR+1,82%-2,5%
Vélakirjad EUR 6,75%
Laenud seotud osapooltelt EUR 2%-9%
Muud saadud laenud EUR 7%
Kokku

(eurodes) Lisa Alusvaluuta Intressimaar

2022-2026
2022

2022-2026
2024
2030
2028-2030

Tagastamise
Iopptahtaeg

8 444141
0
8 444 141

207 488175
10 000 000
0
0
217 488 175

Laenujaak
31.12.2021

8 444141 0] 0
0 0 0

8 444141 o (o)
207 488175 0

10 000 000 0

0 0

0 0

o 217 488 175 (o)

Laenude tagasimaksed

Ule 5 aasta

Kuni 1 aasta 2-5 aastat

Liihiajalised kohustised

Pangalaenud EUR EURIBOR+1,82%-2,5%
Muud lUhiajalised laenud EUR
Kokku

Pikaajalised kohustised

Pangalaenud EUR EURIBOR+1,82%-2,5%
Vélakirjad EUR 6,75%
Laenud seotud osapooltelt EUR 2%-9%
Muud saadud laenud EUR 7%
Kokku
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2022-2026
2022

2022-2026
2024
2030
2028-2030

31873 253
9 705 864
41579 117

156 894 252
10 000 000
305 000
2005989
169 205 241

31873 253 0 0
9 705 864 0 o
41579 117 (0] o
156 894 252 0

10 000 000 0

0 305 000

0 2 005989

O 166 894 252 2 310 989
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Pangalaenude tagatiseks on panditud kinnisvara kokku raamatupidamisliku vaartusega 397 697 082 eurot (31.12.2021
seisuga 370 968 082 eurot).

Pangalaenu laenulepingud sisaldavad muuhulgas teatud tingimusi (loan covenants) kontserni suhtarvude osas, millele
konsolideeritud finantsnaitajad peavad vastama - vastasel korral on pangal digus laen koheselt tagasi nduda. Aruan-
dekuupaeva seisuga ei esinenud kontsernil selliseid suhtarvudega kooskdlas olemise rikkumise juhtumeid, mis oleksid
tinginud laenude klassifitseerimise IUhiajaliste laenukohustistena.

2021. aastal viis Summus Capital OU 10 miljoni euro ulatuses I8pule ettevdtte esimese tagatiseta vélakirjade emiteer-
imise, mille tdhtaeg on kolm aastat ning kupongi fikseeritud intressimaar 6,75%. Volakirjad emiteeriti nende nimivaar-
tusega vordse hinnaga.

2022. aastal olid s6Imitud panga laenulepingute muudatused, mille jargi kuulub laenukohustis arveldamisele mitmeaas-
tase maksegraafiku alusel tavaparases korras. 2022. aastal muudeti muude seotud osapoolte laenud summas 305 000
eurot allutatud kohustisteks ning neid kajastatakse omakapitali koosseisus.

LISA 16. RENDILEPINGUD

Kontsern kui rentnik
Allpool on esitatud teave rendilepingute kohta, mille suhtes on kontsern rentnik.

Kasutusdiguse varana (lisa 11) on kontserni finantsseisundi aruandes kajastatud hoonestusdigus tahtajaga 2056. aas-
tani aadressil Viru tn 15 ja Viru tn 13, Tallinn.

Aruandeperioodi koondkasumiaruandes on seoses selle hoonestusdiguse lepinguga kajastatud alljargnevad summad:

o Kasutusdiguse vara amortisatsioonikulu 63 003 eurot (2021: 63 047 eurot).
o Intressikulu rendikohustistelt 36 043 eurot (2021: 41 980 eurot)

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirent

Kontsern ei ole andnud kolmandatele osapooltele rendile varasid kapitalirendi tingimustel.
Kasutusrent

Kontsern annab rendile kommertskinnisvara. Need rendid on klassifitseerinud kui kasutusrendid, sest need lepingud ei
anna rentnikule Ule kdiki alusvara omamisega seotud riske ning hlvesid.

All olev tabel annab Ulevaate kontserni kasutusrendi tulust.

Perioodi kasutusrendi maksed

(eurodes) 2022 2021
Ulritulu 27 578172 22 074 452
Kokku 27 578 172 22 074 452

Jargmises tabelis on esitatud rendimaksete tahtajaline anallls, nédidates ara pdarast aruandekuupaeva laekuvad diskon-
teerimata rendimaksed.

Jadrgmiste perioodide kasutusrendimaksete

(eurodes) 2023 2024 2025 2026 2027
Udritulu 27 354 415 28 353 373 28 936 463 29 531016 29 531016
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LISA 17. TULUMAKS JA MAKSUVOLAD

Tulumaksu komponendid

Tulumaks aruandeperioodi kuludelt 13 458 5859
Dividendidelt arvestatud tulumaks 1261537 1597 165
Edasilikkunud tulumaksukohustus 1274 995 1603 024
Kokku aruandeperioodi tulumaks 2549 990 3 206 048

Edasiliikkunud tulumaks varadelt

Maksukahjumid 4 085 012 787 233
Firmavaartuse amortisatsioon 181 029 200 425
Edasilukkunud tulumaks varadelt enne vaartuse muutust 4 266 042 767 718
Edasiliikkunud tulumaks varadelt kokku 4 266 042 767 718

Edasiliikkunud tulumaks kohustustelt

Investeeringute diglase vaartuse muutus -6 956 346 -6 700 230
Investeeringute amortisatioon -6777 783 - 2563007
Edasilukkunud tulumaks kohustustelt enne vaartuse muutust -13 734129 - 9263237
Edasiliikkunud tulumaks kohustustelt kokku -13 734 129 -9 263 237
Edasiliikkunud tulumaksukohustus kokku -9 468 088 - 8 495 519

EdasilUkatud tulumaksukohustus on tekkinud Leedu tUtarettevot-
jate tulumaksuarvestusest.

Kajastamata edasiliikkunud tulumaksukohustised

Seisuga 31.12.2022 oli Eesti ja Lati tutarettevotetesse tehtud investeeringutelt arvestatav edasilUkkunud tulumaksu-
kohustis 2 549 990 eurot (2021: 3 377 562 eurot) ajutiste erinevuste eest. Seda kohustist ei kajastatud, kuna kontsern
kontrollib oma tltarettevotete dividendipoliitikat, mis tahendab, et kontsern kontrollib seotud maksustatavate ajutiste
erinevuste tUhistamise aega ja juhtkond on veendunud, et need lahitulevikus tagasi ei pdoérdu.

LISA 18. TULETISINSTRUMENDID

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Finantsvarad tuletisinstrumentidest 6 980 358

Kokku 6 980 358 (0]
(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Kohustised tuletisinstrumentidest 44 063 3191608
Kokku 44 063 3191608
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Oiglase vaartuse

Tuletisinstrument Hindamistehnikad . .
hierarhia tase

Intressimaéra swap lepingute diglane vaartus on
Intressimaara swap leitud oodatavate tuleviku rahavoogude nuldisvaar- 2
tusena tuginedes turul vaadeldavatel intressikdveratel

Intressimaara Ulempiiri lepingute (CAP) diglane
vaartus on leitud oodatavate tuleviku rahavoogude

Intressimadra Glempiiri lepingud (CAP) ndudisvaartusena tuginedes turul vaadeldavatel 2
intressikdveratel

LISA 19. OSAKAPITAL

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021

Osakapital nominaalvaartuses 1200 000 1200 000

Osade arv 1 1

Osa annab osanikule diguse osaleda osalhingu juhtimises ning kasumi ja osathingu I6petamisel allesjgdanud vara jaota-
misel, samuti muud seaduses ja pohikirjas ettenahtud digused.

31.12.2022 seisuga on osalhingu ainuosanikuks Boris Skvortsov.

Pohikirja kohaselt osakapitali miinimumsuuruseks 31.12.2022 seisuga on 1200 000 ja maksimumsuuruseks 4 800 000
eurot.

Summus Capital OU osad on registreeritud Eesti Vaartpaberite keskregistris.
Vabatahtlik reservkapital

2021. aastal moodustati vabatahtlik reservkapital summas 78 913 462 eurot. Sissemakse vabatahtliku reservkapitali te-
hti mitterahalises vormis, vabatahtlik reservkapital koosneb omaniku loovutatud laenudest. Vabatahtliku reservkapitali
voib kasutada jargmistel eesmarkidel:

o Ariseadustikus néutava netovara tagamiseks;

o Osalhingu kahjumi katmiseks, kui seda ei ole voimalik katta eelmiste perioodide jaotamata kasumi ja pdhikirjas
ettendhtud reservkapitali ning Ulekursi arvelt; ning

o Fondiemissiooni korra osakapitali suurendamiseks.

Vabatahtliku reservkapitali voib tagastada osanikele tingimusel, et ariseadustikus ndutav osalhingu minimaalne luba-
tav netovara on véljamakse jargselt jatkuvalt tagatud.

Allutatud laen

Aruandeperioodi 16pu seisuga kajastati omanike ja muude seotud osapoolte laenud summas 23 998 259 eurot al-
lutatud kohustistena omakapitali koosseisus. Allutatud laenud on klassifitseeritud omakapitaliinstrumentideks, sest
laenude allutamise kokkulepetest ei tulene lepingulist kohustust maksta laenuandjatele kokkulepitud ulatuses raha voi
muid finantsvarasid.
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LISA 20. MUUGITULU

(eurodes)
MUUk Euroopa Liidu riikidele

Leedu

Lati

Eesti

Miiiik Euroopa Liidu riikidele kokku
Miiligitulu kokku

Tegevusalad

Reklaamitulu

Renditulu

Muud edasimitdud kaubad ja teenused
Miiligitulu kokku

Miiligitulu kajastamise ajastus

Aja jooksul

Miiligitulu kokku

Kliendilepingute saldod

Allolev tabel annab Ulevaate nduetest, lepingulistest varadest ja lepingulistest kohustistest klientidega.

(eurodes)

Noéuded ostjate vastu

Rendideposiidid ja muud saadud ettemaksed
Netopositsioon

2022

13 938 194
17 370 413
7 728 959
39 037 566
39 037 566

440 739

27 972 614
10 624 214
39 037 566

39 037 566
39 037 566

Lisa 31.12.2022
9 2 347 625
13 -2779192

-431 567

LISA 21. KAUBAD, TOORE, MATERJAL JA TEENUSED

(eurodes)

MUlgi eesmargil ostetud teenused
Kokku

Lisa 2022
-14 068 700
-14 068 700

2021

13 362 130
8 727 607
7162 030
29 251767
29 251767

37 835

22 074 452
7139 480
29 251767

29 251767
29 251767

31.12.2021
3251819
-2 096184
1155 635

2021
-8 832 721
-8 832 721

MUUgi eesmargil ostetud teenuste kuludena on kajastatud kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud, mis si-
saldavad kinnisvaraobjektide opereerimisega otseselt kaasnevaid teenuseid, sh kommunaal-, valve-, administratiiv-,
kindlustus-, koristus-, side-, jooksva remondi ja hoolduse kulud ning muud kaasnevad maksud ja tasud.

LISA 22. MUUD ARITULUD JA -KULUD

(eurodes) Lisa 2022 2021
Muud aritulud

Muud tulud 847 006 1606 807
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum 12 2420 000 13986 034

Muud &aritulud kokku 3267 006 15 592 841

Muud arikulud 2022 2021
Muud kulud 5383 339 085
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kahjum 12 7 782 763 90 000

Muud &rikulud kokku 7 788 146 429 085
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LISA 23. KASUM (KAHJUM) TUTARETTEVOTJATELT

(eurodes) 2022 2021
Kasum (kahjum) tiitarettevotjatelt

Negatiivne firmavaartus 3799976 1467 502
Kokku kasum (kahjum) titarettevotjatelt 3799976 1467 502

2021. aastal kajastati negatiivne firmavaartus kokku summas 1 467 501 eurot kahest tehingust: (1) Procedo Capital
(Summus titarettevdtja) soetas tltarettevdte Pharma Plaza OU ning (2) D Imanta Project SIA soetas tiitarettevote
Parupes bdmani SIA.

21.04.2022 omandas kontsern 100% osaluse Riia kaubanduskeskust Damme omavas ettevottes RCH Management SIA.
Osaluse ostuhind oli 15,7 miljonit eurot, omandatud netovarade vaartus oli 19.5 miljonit eurot, mille tulemusena tek-

kis negatiivne firmavaartus summas 3 799 976 eurot, mida kajastatakse koondkasumiaruande real ,,Kasum (kahjum)
tUtarettevotjatelt” (Lisa 1) .

LISA 24. MITMESUGUSED TEGEVUSKULUD

(eurodes) 2022 2021
Mitmesugused blrookulud -52 642 -34 804
Ostjatelt laekumata arvete vaartuse langus -95 883 -279 023
Reklaamkulud 0 -13 000
Juriidilised kulud -291225  -1670 340
Konsultatsiooni kulud -343 986 -1125 242
Pangatasud -63 224 -449 494
Juhtimisteenuste tasud -151 604 -222 994
Muud -6 634 961 -647 432
Kokku mitmesugused tegevuskulud -7 633 525 -4 442 329

31.12.2022 seisuga otsustas kontserni juhtkond teha eraldise vdimaliku tulevikus tekkiva kohustise katteks summas
5 935 177 eurot, mis on seotud SIA LRSREF3 Riga Plaza omandamisel sdlmitud lepinguga eesmargiga, korraldada
kinnisvara haldamist viisil, mis maksimeeriks ettevotte tulevikuvaartust. Vastav eraldis kajastub kasumiaruandes mit-
mesuguste tegevuskulude all real muud ning bilansis real eraldised (Lisa 14)

LISA 25. TOOJOUKULUD

(eurodes) 2022 2021
Palgakulu -118 122 -161 401
Sotsiaalmaksud -23 100 -18 891
Pensionikulu 0 -25
Kokku t66joukulud -141 222 -180 318
Tootajate keskmine arv taandatuna taistédajale 6 6
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LISA 26. INTRESSIKULUD

(eurodes) 2022 2021
Intressikulud pangalaenudelt -6 893 302 -5154 402
Intressikulud volakirjadelt -674 146 -363 320
Intressikulud seotud osapooltelt saadud laenudelt 0 -1879 027
Intressikulud kolmandate osapoolte laenudelt -28 699 -1269 587
Muud intressikulud -285 341 -368 647
Kokku intressikulud -7 881 488 -9 034 983

LISA 27. MUUD FINANTSTULUD JA -KULUD

(eurodes) 2022 2021
Tulud tuletisinstrumentidelt (SWAP, CAP) 10 441540 1603 115
Intressitulu 0] 609 779
Muud finantstulud 0] 19 222
Muud finantskulud 0 -46 113
Kokku intressikulud 10 441540 2186 003

Tulud tuletisinstrumentidelt koosnevadintressi-swapijaintressimaara Glempiirilepingute diglase vaartuse iUmberhindluse
tuludest.

LISA 28. MITTEKONTROLLIVAD OSALUSED

Alljargnevas tabelis on esitatud informatsioon tltarettevotete kohta, millel on olulised (Ule 10%) mittekontrollivad
osalused. Informatsioon on esitatud enne kontsernisiseste tehingute elimineerimist.

2022 UAB Vikingu 3 SIA Loft Office
Vahemusomanike osalus 1% 1%
Pdhivarad 50 339 960 17 267 946
Kaibevarad 760 394 73 975
Pikaajalised kohustised 35421813 0
LUhiajalised kohustised 13188 6 910
Netovara 15 665 353 17 335 011
Vahemusomanike osalus netovarast 1723189 1906 851
Muaugitulu 19 286 0
Aruandeperioodi puhaskasum 7 030 820 4 866 674
Vahemusomanike osalus kasumist 773 390 535 334
Rahavood &ritegevusest 2948 393 -66 157
Rahavood investeerimistegevusest -2 035 353 2 291215
Rahavood finantseerimistegevusest -914 132 -2 236 989
Rahavoo muutus -1092 -11 931
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2021 UAB Vikingu 3 SIA Loft Office
Véhemusomanike osalus 1% 1%
P&hivarad 49 255 279 18 330 393
Kaibevarad 728 388 85 907
Pikaajalised kohustised 34169 937 2150 809
LUhiajalised kohustised 2179174 5719
Netovara 13 634 556 16 259 772
Vahemusomanike osalus netovarast 1499 801 1788 575
MUUgitulu 0 0
Aruandeperioodi puhaskasum 7 958 715 657 576
Vahemusomanike osalus kasumist 875 459 72 333
Rahavood &ritegevusest -146 909 -270 141
Rahavood investeerimistegevusest 15193 563 0
Rahavood finantseerimistegevusest -15 045 519 255999
Rahavoo muutus 1135 -14 142

LISA 29. SEOTUD OSAPOOLED

Kontserni Ule 16plikku kontrolli omav osapool on avalikustatud lisas 19.

Saldod seotud osapooltega rithmade Ioikes

Nouded 31.12.2022 31.12.2021
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud ning 10 608 o
nende kontrolli voi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kohustised (eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud ning 24136 909 28 272 320

nende kontrolli véi olulise mdju all olevad ettevotjad

Saadud laenud

2022 Saadud Saadud laenude Makstud Lopp

. .. Intressimdar Alusvaluuta "
(eurodes) laenud tagasimaksed ntressid ! usvaiut tahtaeg

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud ning nende kontrolli voi olulise mdju all
olevad ettevodtjad

Laen 0 2978 842 1750 770 7-9% EUR 2024-2030

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega eraisikust omanike |&hedased pereliikmed ning nende kontrolli
voi olulise mdju all olevad ettevotjad

Laen 0 0 0 7% EUR 0]
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2021 Saadud Saadud laenude Makstud
(eurodes) laenud tagasimaksed intressid

Intressimaar Alusvaluuta Lopptdhtaeg

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud ning nende kontrolli voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Laen 1770 000 1916 842 1130 205 7-9% EUR 2024-2030

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

Laen 0 0 152 489 7% EUR 2 030

31.12.2022 seisuga kohustised koosnevad 23 998 259 summas allutatud laenukohustistest ning dividend kohustistest
138 650.

2021. aastal moodustati vabatahtlik reservkapital summas 78 913 462 eurot. Sissemakse vabatahtliku reservkapitali
tehti mitterahalises vormis, vabatahtlik reservkapital koosneb omaniku loovutatud laenudest.

Lisaks eelnevalt mainitud laenukohustistele on seotud osapooltega seotud lepingust tulenevalt moodustatud eraldis
summas 5 935 177 eurot, mis kuulub kohustise realiseerumisel tasumisele seotud osapooltele (lisa 14).

Kaupade ja teenuste ostud ja miiiigid

Kaupade ja teenuste ostud

(eurodes)

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud

ning nende kontrolli voi olulise mdju all olevad ettevotjad 812 810 1768 372

Kaupade ja teenuste miiiigid
2022 2021
(eurodes)

Tegev- ja kdérgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud

) . . . . 0 60 345
ning nende kontrolli voi olulise mdju all olevad ettevotjad

Tegev- ja korgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud olulised soodustused

(eurodes)
Arvestatud tasu 70 000 49 000
Kokku 70 000 49 000

LISA 30. TINGIMUSLIKUD KOHUSTISED

Kontserni jaotamata kasum aruandeperioodi [&pu seisuga moodustas 66 074 133 eurot (31.12.2021: 57 724 837 837
eurot). Maksimaalne voimalik tulumaksu kohustise summa, mis vdib kaasneda kogu jaotamata kasumi valjamaksmisel
dividendidena on 12 972 261 eurot (31.12.2021: 11 544 968eurot), seega netodividendina oleks vdimalik vélja maksta
maksimaalselt 51 889 042 eurot (31.12.2021: 46 179 870 eurot).

Maksimaalse tulumaksukohustuse arvestamisel on |&htutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende mak-
smisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku konsolideeritud kasumit aruandeperioodi [&pu
seisuga.

Taiendavalt on Summus Capital OU vétnud vélakirjaomanike ees kohustuse mitte maksta dividendideks rohkem kui
50% eelneva aasta mitterahaliste vahendite ja Uhekordsete tulude ja kuludega korrigeeritud kasumist. Kooskdlas vola-
kirjade tingimustega on Summus Capital OU-| seega vdimalik maksta netodividende summas 7 549 465 eurot.
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LISA 31. SUNDMUSED PARAST ARUANDEKUUPAEVA

Aruandeperioodijargseid sindmusi, mida tuleb konsolideeritud raamatupidamise aruandes kajastada voi avalikustada,
ei ole.

LISA 32. KONTSERNI EMAETTEVOTTE FINANTSINFORMATSIOON

Emaettevotte finantsteave sisaldab emaettevotte pdhiaruandeid, mis tuleb avalikustada vastavalt Eesti raamatupid-
amise seadusele. Emaettevotte pdhiaruanded on koostatud samade arvestuspdhimotete jargi, mida rakendati konsol-
ideeritud finantsaruannete koostamisel selle erandiga, et investeeringud tlUtarettevotetesse on kajastatud kapitalio-
saluse meetodil.

KONSOLIDEERIMATA FINANTSSEISUNDI ARUANNE

(eurodes) 31.12.2022 31.12.2021
Kaibevarad

Raha ja raha ekvivalendid 10 136 813 10 797 039
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 6 686 622 6 193 819
Ettemaksed 30 068 8 539
Kdibevarad kokku 16 853 503 16 999 397
Pdhivarad

Investeeringud tlUtarettevotetesse 66 989 180 61491508
Antud laenud 97 392 015 95 449 759
Pohivarad kokku 164 381195 156 941 267
Varad kokku 181234 698 173 940 664
Kohustised

Volad tarnijatele ja muud volad 171128 1066 685
Maksuvodlad 2650 5300
Liihiajalised kohustised kokku 173 778 1071985
Laenukohustised 10 000 000 10 000 000
Pikaajalised kohustised kokku 10 000 000 10 000 000
Kohustised kokku 10 173 778 11 071 985
Omakapital

Osakapital 1200 000 1200 000
Vabatahtlik reserv 78 913 462 78 913 462
Allutatud laen 23998 259 27 594 496
Jaotamata kasum (kahjum) 66 949 199 55160 719
Omakapital kokku 171 060 920 162 868 677
Kohustised ja omakapital kokku 181 234 698 173 940 662
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KONSOLIDEERIMATA KASUMI- JA MUU KOONDKASUMIARUANNE

(eurodes) 2022 2021
Mutgitulu 12 000 12 000
Mitmesugused tegevuskulud -501 881 -631 385
Too6j6ukulud -96 751 -68 296
Pohivara kulum ja vaartuse langus 0 -6 035
Muud arikulud -5602 -1870
Arikasum (-kahjum) -592 234 -695 585
Kasum (kahjum) tltarettevotjatelt 8 749 597 17 063 001
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 0 -61880
Intressitulud 7 284 606 5405 323
Intressikulud -674 146 -1030 715
Muud finantstulud ja -kulud 0 50
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 14 767 822 20 680 194
Tulumaks

Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 14 767 822 20 680 194
Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum) 14 767 822 20 680 194
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KONSOLIDEERIMATA RAHAVOOGUDE ARUANNE
(eurodes)

Rahavood aritegevusest
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum)
Korrigeerimised:

Pohivara kulum ja vaartuse langus
Finantstulud- ja kulud

Muud korrigeerimised

Korrigeerimised kokku

Aritegevusega seotud nduete muutus
Ettemaksete muutus

Aritegevusega seotud kohustiste muutus
Makstud ettevotte tulumaks

Rahavood édritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest

Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade mulgist
Laekunud tltarettevotjate mUlgist

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Laekunud intressid

Laekunud dividendid

Muud laekumised investeerimistegevusest

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Makstud intressid

Makstud dividendid

Muud laekumised finantseerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest kokku

Rahavood kokku

Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi algul

Raha ja raha ekvivalendid aruandeperioodi 16pul
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2022

-613 565

0
0
650 484
(0]

11644

895 557

817 655

0

0

-18 155 229
13 721277
8 855 378
3363 310
0

7 784 736

0
- 3128124
-3 242 093
-2100 000
0
-8 470 217

-660 227

10 797 039
10 136 813

2021

-695 585

6 035
6 035
5708
=271

10391

10391

-673 722

52 299
1131910

-3 895 005
4 379 059
2128 683
267 000
-1400 000

2663 946

10 000 000
-1132 500
-1196 393

0
1132 500
8 803 607

10 793 831

3209
10 797 039
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KONSOLIDEERIMATA OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

(eurodes)

Saldo seisuga 31.12.2020

Aruandeperioodi kasum (kahjum)

Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum)

Tehingud ettevotte omanikega

Osakapitali suurendamine

Vabatahtliku reservkapitali moodustamine

Laenukohustiste allutamine

Allutatud laenudelt arvestatud intressid

Tehingud ettevotte omanikega kokku

Saldo seisuga 31.12.2021

Aruandeperioodi kasum (kahjum)

Aruandeperioodi koondkasum (-kahjum)

Tehingud ettevotte omanikega

Osakapitali suurendamine

Vabatahtliku reservkapitali moodu-
stamine

Allutatud laenukohustiste tasumine

Laenukohustiste allutamine

Allutatud laenudelt arvestatud intressid

Tehingud ettevotte omanikega kokku

Saldo seisuga 31.12.2021

Osakapital

67 500

1132 500

1132 500

1200 000

1200 000

reservkapital

Vabatahtlik Allutatud

laen

(o] o

78 913 462
27 594 495
78 913 462 27 594 495
78 913 462 27 594 495
-5 761970
2165 734

(o) -3 596 236

78 913 462 23 998 259
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Jaotamata
kasum
(kahjum)

35 666 798

20 680 194

20 680 194

-1186 272

-1186 272

55160 720

13 649 212

13 649 212

-1860 733

-1860 733

66 949 199

Omakapital
kokku

35 734 298

20 680 194

20 680 194

1132 500

78 913 462

27 594 495

-1186 272

106 454 185

162 868 677

13 649 212

13 649 212

-5 761970

2165734

-1860 733

-5 456 969

171 060 920



KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDE LISAD

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele kajastab korrigeeritud konsolideerimata jaotamata kasum summat, mis on
osanikele jaotamiseks saadaval.

Vabatahtlik reservkapital

2021. aastal moodustati vabatahtlik reservkapital summas 78 913 462 eurot. Sissemakse vabatahtliku reservkapitali te-
hti mitterahalises vormis, vabatahtlik reservkapital koosneb omaniku loovutatud laenudest. Vabatahtliku reservkapitali
voib kasutada jargmistel eesmaéarkidel:

o Ariseadustikus ndutava netovara tagamiseks;

o Osalhingu kahjumi katmiseks, kui seda ei ole vdimalik katta eelmiste perioodide jaotamata kasumi ja pohikirjas
ettenahtud reservkapitali ning Ulekursi arvelt; ning

o Fondiemissiooni korra osakapitali suurendamiseks.

Vabatahtliku reservkapitali voib tagastada osanikele tingimusel, et ariseadustikus ndutav osalthingu minimaalne luba-
tav netovara on valjamakse jargselt jatkuvalt tagatud.

Allutatud laen

Allutatud laenud on klassifitseeritud omakapitaliinstrumentideks, sest allutatud laenudest ei tulene lepingulist kohus-
tust maksta laenuandjatele kokkulepitud ulatuses raha véi muid finantsvarasid.
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11l KINNITUSED JA ALLKIRJAD 2022. AASTA MAJANDUSAAS-
TA ARUANDELE

Juhatuse kinnitus kontserni raamatupidamise aastaaruandele

Summus Capital OU juhatus deklareerib oma vastutust kontserni 2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aasta-
aruande koostamise eest ja kinnitab, et:

o konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud pdhimotted on kooskdlas rahvusvahe-
liste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt;

o vastavalt rakendatavale finantsaruandluse raamistikule koostatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaru-
anne annab d&ige ja diglase Ulevaate Summus Capital OU ja konsolideerimisgruppi kuuluvate ettevdtete kui
terviku varast, kohustistest ja finantsseisundist ja kasumist ning rahavoogudest;

o koik teadaolevad asjaolud, mis on selgunud aruande kinnitamise kuupdevani (29.04.2023), on konsolideeritud
raamatupidamise aruandes nduetekohaselt arvesse vdetud ja esitatud,;

o Summus Capital OU ja tema titarettevdtted on jatkuvalt tegutsevad.

29. aprill 2023

Juhatuse lilkmete allkirjad

Hannes Pihl Aavo Koppel Evaldas Cepulis

Allkirjastatud digitaalselt
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IVSOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Summus Capital OU osanikule

Arvamus

Oleme auditeerinud Summus Capital OU ja tema
tUtarettevotjate (grupp) konsolideeritudraamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finants-
seisundi aruannet seisuga 31. detsember 2022,
konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruannet,
konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval
|6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete
arvestuspdhimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab lehekllgedel 32 kuni 69 esitatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis
olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel
kuupadeval [6ppenud majandusaasta konsolideeritud
finantstulemustjakonsolideeritudrahavoogusidkooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
Euroopa Liit on need vastu votnud.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste
auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi
vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt
meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga”. Me oleme grupist soéltumatud kooskdlas
kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sh s6ltumatuse standardid), ja oleme téitnud 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 sisaldab tegevusaruannet, kuid ei hdlma
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega
meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aasta-
aruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee
selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda
muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas
muu informatsioon lahkneb oluliselt konsolideeritud

raamatupidamise aastaaruandest voi meie poolt auditi
kdigus saadud teadmistest v&i tundub muul viisil
olevat oluliselt vaarkajastatud. Lisaks on meie kohustus
avaldada, kas tegevusaruandes esitatud informatsioon on
vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Kui me teeme tehtud t&d podhjal jarelduse, et muu
informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme
kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega
seoses millegi kohta aru anda ning avaldame, et
tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises
osas kooskdlas  konsolideeritud  raamatupidamise
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aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud
nduetega.

Juhtkonna ja nende, kelle lilesandeks on valitsemine,
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamise ja diglase esitamise
eest kooskdlas rahvusvaheliste  finantsaruandluse
standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu votnud
ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab vajalikuks,
et vbimaldada kas pettusest voi 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, valja arvatud juhul, kui juhtkond
kavatseb kas grupi likvideerida vdi tegevuse |6petada voi
tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Ulesandeks on valitsemine, vastutavad grupi
konsolideeritud raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule
jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada podhjendatud kindlus
selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne tervikuna on kas pettusest voi veast
tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust.
Pohjendatud kindlus on koérgetasemeline kindlus, kuid
see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega
(Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse.
Vaarkajastamised vodivad tuleneda pettusest voi veast
ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult
eeldada, et need védivad Uksikult véi koos mojutada
majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

o teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kas pettusest
vOi 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 voib tahendada salakokkulepet,



voltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste
tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

hindame kasutatud arvestuspdhimobtete asja
kohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja
nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;
teemejareldusejuhtkonnapoolttegevusejatkuvuse
arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse
kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle
kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste
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modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused
pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupdaevani
saadud auditi tdendusmaterjalil.  Tulevased
siindmused vditingimused voivad 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 sindmusi viisil, millega saavutatakse oiglane
esitusviis;

hangime grupi majandustksuste voi aritegevuste
finantsteabe kohta piisava asjakohase tden-

voi tingimuste suhtes, mis voivad tekitada dusmaterjali, et avaldada arvamus grupi
markimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja

l[abiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma
auditiarvamuse eest.

jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme
kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes
tdhelepanu konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole
voi kui avalikustatud info on ebapiisay, siis

Me vahetame nendega, kelle Ulesandeks on valitsemine,
infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
markimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas

mistahes sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

KPMG Baltics OU

Audiitorettevotja tegevusluba nr 17

Helen Veetamm Liisa Piirsalu

Vandeaudiitori number 606 Vandeaudiitori number 709

Allkirjastatud digitaalselt
Tallinn, 29.04.2023
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