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1. PRZEGLAD PRZEZ
PREZESA ZARZADU

Drodzy klienci i partnerzy,

Podsumowujac rok 2024, jasne jest, ze globalny krajobraz
gospodarczy i geopolityczny pozostat ztozony i peten wy-
zwan. Wysokie stopy procentowe i powolny wzrost gospo-
darczy w krajach battyckich i catej Europie wymagaty od firm
odpornosci i dtugoterminowej stabilnosci. W tym srodowisku
Summus Capital pozostaje zaangazowany w swojg podsta-
wowa3 strategie, tj. - zapewnienie stabilnego i zrdwnowazo-
nego portfela, utrzymanie dyscypliny finansowej i wigczenie
zrownowazonego rozwoju do wszystkich aspektéw naszej
dziatalnosci.

Kamieniem milowym w roku 2024 byto
wejscie na polski rynek, co stanowito
wazny krok w strategicznej ekspansiji
firmy.

Nabycie biurowca Lakeside w Warszawie i biurowca React w
todzi wzmocnito nasza pozycje w Europie Srodkowej i zdy-
wersyfikowato naszg baze inwestycyjna. Dzieki tym wysokiej
jakosci nabytkom, Summus Capital jest obecnie wtascicie-
lem 16 nieruchomosci w czterech krajach, a tgczna wartosc¢
naszego portfela przekroczyta 508 milionéw euro.

Te nabycia sg zgodne z naszg dtugoterminowa wizja skupie-
nia sie na wysokiej jakosci, trwatych aktywach zapewniaja-
cych stabilne zwroty w zmieniajgcych sie warunkach ekono-
micznych.

Jednoczesnie utrzymalismy naszg silng sytuacje finansowa.
Starannie ograniczajac ryzyko i refinansujagc zobowigzania,
zapewnilismy dtugoterminowe finansowanie, ktére wspie-

ra zarowno ptynnosg, jak i zrownowazony wzrost. tgczna
wartos¢ aktywow Summus Capital osiggneta 551 min EUR na
koniec roku, a przychody z wynajmu znacznie wzrosty, od-
zwierciedlajgc nabyte juz nieruchomosci w Polsce. W samym
czwartym kwartale przychody wzrosty o 7,5%, odzwiercie-
dlajgc pozytywny wptyw naszych ostatnich inwestycji.

Zrownowazony rozwoj pozostaje kluczowym filarem naszej
strategii zarzadzania portfelem. Nasze podejscie wykracza
poza nabywanie aktywow z certyfikatem ekologicznym - ak-
tywnie modernizujemy i optymalizujemy istniejgce nierucho-
mosci w celu poprawy wydajnosci i zmniejszenia emisji. Od
czasu uruchomienia naszego programu zréwnowazonego
rozwoju zuzycie energii w catym portfelu zostato zmniej-
szone 0 14%, co pozwolito zaoszczedzi¢ 13 600 MWh energii
elektrycznej i 6 081 MWh kosztéw ogrzewania, co odpowiada
2,2 mln euro oszczednosci dla firmy i jej najemcow.

88,5% naszego portfolio jest juz certyfikowane i pozostaje-
my w petni zaangazowani w dalszg poprawe efektywnosci
Srodowiskowej naszych aktywow.

Portfel Summus Capital jest nadal odporny, ze wskaznikiem
obtozenia wynoszacym ponad 98% i sSrednig wazong dtugo-
$cig umow najmu (WAULT) wynoszaca 4,96 roku, zapew-
niajgc stabilne i przewidywalne przeptywy pieniezne. Nasza
baza najemcow wcigz rosnie, przekraczajgc 435 najemcow,
przy czym gtéwni najemcy zapewniajg prawie 75% przycho-
doéw z najmu - co jest kluczowym czynnikiem zapewniajgcym
dtugoterminowa stabilnos¢ portfela.

Nasze konsekwentne i staranne podejscie do zarzadzania
finansami wcigz zdobywa uznanie. We wrzesniu 2024 r.
Scope Ratings potwierdzit rating emitenta Summus Capi-
tal na poziomie BB/stabilny, odzwierciedlajgc zaufanie do
naszej strategii i sity naszego bilansu. Ponadto, nasza emisja
obligacji o wartosci 15 miliondw euro zostata 1,3-krotnie nad
subskrybowana, co jest wyraznym wskaznikiem zaufania
inwestorow do naszej dtugoterminowej strategii.

Oprdécz inwestycji w nieruchomosci, Summus Capital na-
dal wspiera mtode talenty tenisowe, wychowujac kolejne
pokolenie mistrzow z Estonii, totwy i Litwy. W 2024 roku z
duma wspieralismy wybitnych sportowcdw, w tym zawodni-
kow z rankingow ATP i WTA, ktdérzy osiggneli wazne etapy
w karierze i wzieli udziat w miedzynarodowych turniejach.
Rozszerzajgc naszg dziatalnos$c na Polske, z przyjemnoscia
ogtaszamy, ze od 2025 roku Summus Capital rozszerzy
swoj program sponsoringu tenisa na mtode polskie talenty i
pozostanie zaangazowany w rozwadj tego sportu na naszych
rynkach. Tenis wymaga dyscypliny, wytrwatosci i ambicji - sg
to wartosci zgodne z filozofig naszej firmy.

Patrzac na rok 2025, bedziemy nadal koncentrowac sie na
zrownowazonym zarzadzaniu portfelem i kontrolowanym
strategicznym wzroscie. Mimo utrzymujacej sie niepewnosci
ekonomicznej Summus Capital jest dobrze przygotowany
do sprostania wyzwaniom rynkowym poprzez utrzymanie
silnych fundamentow finansowych, zwiekszenie trwatosci
aktywow i wzmocnienie relacji z najemcami i partnerami
finansowymi. Naszym celem jest nadal dalsze znajdowanie
mozliwosci, ktdre sq zgodne z naszga filozofig inwestycyjna,
przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedzialnego zarzg-
dzania ryzykiem i wydajnosci operacyjnej.

Chciatbym podziekowac naszym inwestorom, najemcom,
partnerom finansowym i pracownikom za ich nieustajace
zaufanie i wspotprace. Wspdlnie zmierzamy do 2025 .,
koncentrujac sie na stabilnosci, zrownowazonym rozwoju i
dtugoterminowym tworzeniu wartosci.

Z powazaniem,
Boris Skvortsov
Przewodniczacy Rady Nadzorczej Summus Capital
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2. PRZEGLAD GRUPY

Spdtka Summus Capital OU (dalej Summus lub Summus
Capital) to zatozona w 2013 roku spdtka holdingowa zajmu-
jaca sie inwestycjami w nieruchomosci, ktéra, wraz ze swoimi
spotkami zaleznymi posiadajacymi, zarzadzajacymi i wy-
najmujacymi nieruchomosci, tworzy Grupe Summus Capital
(zwana dalej Grupa, Grupa Summus lub Grupa Konsolidacyj-
ng). Pierwsza spdtka Grupy zostata zatozona w 2013 roku,
kiedy Summus Capital rozpoczat dziatalnos¢ w Estonii, gdzie
spotka jest zarejestrowana.

Grupa posiada 16 nieruchomosci w trzech krajach battyckich
i w Polsce. Grupa posiada zdywersyfikowany portfel nieru-
chomosci komercyjnych generujgcych przeptywy pieniezne,
o wartosci ponad 500 min EUR w momencie sporzadzania
sprawozdania, sktadajacy sie z budynkéw handlowych, biuro-
wych, logistycznych i medycznych.

GLOWNE DANE

Rok zatozenia: 2013

Siedziba: Tallinn, Estonia

Wartosé portfela: 508,6 min EUR

Liczba nieruchomosci: 16

Powierzchnia najmu netto (NLA), m?: 257 931

Obligacje: 15 mIin EUR, notowane na rynku Nasdaq
Baltic First North

Rewident: KPMG Baltics OU

Rating: BB/stabilny wedtug Scope Ratings (wrzesien
2024)

Opis spotki: Spdtka inwestycyjna z siedzibg w Estonii,
posiadajgca zdywersyfikowany portfel nieruchomosci
komercyjnych obejmujacy kraje battyckie i Polske.
Bezposrednie inwestycje w nieruchomosci sg
dokonywane za posrednictwem spdtek zaleznych w
danym kraju

potozenia. Zdywersyfikowany portfel nieruchomosci
komercyjnych obejmuje nieruchomosci w segmencie
handlowym, biurowym, logistycznym i medycznym.

Summus Capital ma doswiadczone kierownictwo, gdzie kaz-
dy ma 30-letnie dos$wiadczenie w zarzadzaniu nieruchomo-
$ciami i finansami w krajach battyckich, zapewniajgce Grupie
strategiczng wiedze specjalistyczng i szeroka znajomosc
branzy. Wtascicielem Summus jest w 100% Boris Skvortsov,
ktory przewodniczy zarzadowi. Zarzad i rada, wspierani
przez zewnetrznych doradcow, posiadaja dogtebng wiedze
w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, a takze w réznych
innych obszarach zawodowych.

WIODACA SPOtKA HOLDINGOWA NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI ZE ZDYWERSYFIKOWANYM PORTFELEM
WE WSZYSTKICH TRZECH KRAJACH BALTYCKICH

€ 508,6m

wartos¢ aktywow

kapitat wtasny a

aktywa

16

nieruchomosci E
grupy =
portfel (BREEAM

89%
=
lub LEED)

&7
>

Sﬁ BB
COPE (Stabilny)

rating kredytowy

certyfikowany
€ 31,3 m
zyski

PORTFEL

Gtoéwnym zrodiem przychoddw grupy jest wynajem nieru-
chomosci. Portfel nieruchomosci Summus Capital sktada sie
Z generujacych przeptywy finansowe nieruchomosci ko-
mercyjnych o dtugoterminowej perspektywie inwestycyjnej,
aby zapewnic stabilnos¢ portfela. Zrownowazone i energo-
oszczedne budynki sa pierwszym wyborem w przypadku
nowych nabytkdw, a zarzadzanie inwestycjami w nieru-
chomosci koncentruje sie na zwiekszeniu wartosci dodanej
wszystkich elementéw ESG (Srodowiskowych, spotecznych i
tadu korporacyjnego).

Przy tworzeniu portfela korzystamy ze strategii dywersy-
fikacji, inwestujac w nieruchomosci komercyjne, biurowe i
przemystowe. Uwazamy za istotne stabilnos$¢ przeptywow
pienieznych portfela, ktéra jest gwarantowana przez dtugo-
terminowe umowy najmu. Przeptywy pieniezne Grupy Sum-
mus Capital nie maja charakteru cyklicznego ani sezonowe-
go. Udziat gtéwnych najemcéw w przeptywach pienieznych
portfela jest monitorowany oddzielnie i nie powinien spasc¢
znaczgco ponizej 50%. Przy ocenie scenariuszy ryzyka brano
pod uwage, by w portfelu nie byto dominujacego sektora lub
grupy najemcow, ktére mogtyby miec¢ znaczacy wptyw na
przeptywy pieniezne portfela podczas negatywnego cyklu
gospodarczego.

Zarzadzanie wczesniej nabytym portfelem 14 nieruchomosci
byto kontynuowane zgodnie z dotychczasowa praktyka, bez
zmian wtascicieli. W grudniu 2024 roku Summus Capital OU
osiggnat kamien milowy wchodzac na nowy rynek poprzez
nabycie dwdch nieruchomosci w Polsce. Chociaz wptyw tej
ekspansji na rachunek zyskow i strat pozostat ograniczony,
bilans przekroczyt granice pdt miliarda euro, osiggajgc 550
miliondw euro, co stanowi wazny krok w rozwoju Grupy do
spotki o wartosci miliarda euro.

AURIGA / ESTONIA
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Summus Capital koncentruje sie na inwestycjach dtugoter-
minowych, a Grupa Konsolidacyjna posiada silng baze ponad
435 najemcow. Powierzchnia najmu w portfelu Summus

INWESTYCJE WG SEKTOROW

7,3%
Przemyst

WYNAJMOWANE POWIERZCHNIE WG

sozywczne

6,7%
Medycyna

Przemyst

25,1%
Handel

UDZIAL KLUCZOWYCH NAJEMCOW W
MIESIECZNYCH PRZYCHODACH PORTFELA

75%
Kluczowi
najemcy

Capital wynosi 257 931 m2. Srednia wazona dtugos$é umow
najmu (WAULT) wynosi 4,96 roku, natomiast WAULT dla
gtownych najemcoéw 5,89 roku. W ciggu 2024 r. $Sredni
wskaznik pustostanow w portfelu wynosit 1,95% (1,4% na
dzien 31.12.2024).

10 TOP NAJEMCOW POD WZGLEDEM CZYNSZOW NA
KONIEC 2024 ROKU (BEZ POLSKD

Soli Tek Cells 19%
Kesko Senukai 19%
Rimi 18%
Confido Healthcare 14%
Yara Lietuva 7%
Maxima 5%
Synlab 5%
Apollo kino 4%
PEEK & CLOPPENBURG 4%
LPP LATVIA 4%

WARTOSC PORTFELA (W MLN EUR)

508,6

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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W Estonii Grupa jest wtascicielem centréw medycznych
Veerenni 1i Veerenni 2, centréw handlowych de la Gardie i
Auriga, wielofunkcyjnego centrum biznesowego Punane 56
oraz portfela magazyndéw obejmujgcego dwie nieruchomo-
$ci. Na totwie Grupa jest wtascicielem centrow handlowych
Riga Plaza i Damme oraz nieruchomosci sklepu z artykuta-
mi budowlanymi Imanta Depo. Litewski portfel sktada sie z
centrum zaawansowanych technologii Grupy BOD, centrum
handlowego Nordika i dwdch budynkéw biurowych Park
Town. W polskim portfolio znajduja sie najnowsze budynki
biurowe - Lakeside w Warszawie i React w todzi.

PODZIAL INWESTYCJI WG KRAJOW

14%
Estonia

20%
Polska

RIGA PLAZA / LtOTWA

ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Summus Capital pozostaje zaangazowany w dtugoterminowy
zrownowazony rozwoj, ciggte doskonalenie i odpowiedzial-
ne tworzenie wartosci dla inwestoréw, najemcoéw, pracow-
nikdw i szerszej spotecznosci. Kierujac sie zasadami ESG i
przysztosciowa strategia inwestycyjna, firma przeksztatca
nieefektywne energetycznie nieruchomosci w nowoczesne,
energooszczedne budynki flagowe. Takie podejscie nie tylko
zmniejsza wptyw na srodowisko, ale takze zwieksza wartosc i
wydajnosc¢ aktywow.

Od czasu uruchomienia naszego programu
ESG i zrwnowazonego rozwoju w 2021
r., zarzadzanego przez Green Formula

Capital, Summus Capital sledzi postepy
w zakresie 15 kluczowych wskaznikéw

zgodnie z taksonomig UE i europejskimi
standardami sprawozdawczosci w zakresie
zrownowazonego rozwoju (ESRS).

Strategiczne innowacje i optymalizacja energetyczna do-
prowadzity do zmniejszenia catkowitego zuzycia energii o
14%, co przetozyto sie na oszczednosc 13 600 MWh energii
elektryczneji 6 081 MWh energii cieplnej - oszczednos¢ w
wysokosci 2,2 min euro. Osiggniecia te znajdujg odzwier-
ciedlenie w zaangazowaniu Grupy w zréwnowazony rozwoj,
silne zarzadzanie i wszechstronny rozwoj we wszystkich
portfelach nieruchomosci.

RYZYKO

Grupa Summus jest narazona na rézne rodzaje ryzyka rynko-
wego. Wdrozono polityke zarzadzania ryzykiem rynkowym
w celu monitorowania i ograniczania ryzyka. Ogdlny program
zarzadzania ryzykiem Grupy Summus przewiduje identyfi-
kacje, ocene i, w razie potrzeby, ograniczenie potencjalnego
ryzyka, aby zminimalizowa¢ potencjalne negatywne skutki.
Jako jedno z gtéwnych ryzyk Grupa Summus uznaje ryzyko
zwigzane z mozliwymi zmianami stép procentowych. Ryzyko
to wynika z finansowania portfela nieruchomosci Grupy
oprocentowanymi zobowigzaniami kredytowymi, ktérych
potencjalne wahania stop procentowych wptywajg na koszty
odsetkowe Grupy. Do zabezpieczania ryzyka stopy procento-
wej Grupa wykorzystuje instrumenty pochodne.

Zmiany stop procentowych sg scisle monitorowane i w razie
potrzeby stosowane sg dodatkowe kontrakty zabezpie-
czajace. Polityka ryzyka stopy procentowej przewiduje, ze
50-100% oprocentowanych zobowigzan Grupy powinno byc¢
zabezpieczone lub ograniczone instrumentami pochodny-
mi. Na koniec 2024 r. 54% pozyczek byto zabezpieczonych.
Sredni wazony czas trwania ustalonej/zabezpieczonej czesci
pozyczek nie powinien by¢ krotszy niz 50% sredniego wazo-
nego czasu trwania wszystkich pozyczek. W 2024 roku Su-
mmus Capital wszedt na polski rynek dzieki nabyciu dwoch
nieruchomosci. Dla Summus Polska jest pierwszym krajem,
ktory nie korzysta z euro. Ryzyko walutowe jest zabezpie-
czane dzieki zawieraniu umow najmu, pozyczek, inwestycji,
zarzgdzania nieruchomosciami i strukturami gtéwnie w euro.
W celu zmniejszenia ryzyka operacyjnego dla firmy sa wdra-
zane rozdzielenie rdl i proces wielokrotnego zatwierdzania.
Dziatalnos$¢ gospodarcza Grupy nie ma znaczgcego wptywu
na srodowisko ani spoteczenstwo.
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FINANSE

Miedzynarodowa agencja ratingowa Scope Ratings GmbH
potwierdzita rating emitenta BB/stabilny przyznany

spdtce Summus Capital OU jesienig 2024 r. i utrzymata
rating niezabezpieczonego zadtuzenia na poziomie BB.
Potwierdzenie to odzwierciedla oczekiwania Scope, ze
portfel nieruchomosci Summus bedzie nadal generowat
stabilny dochéd pomimo wyzwan ekonomicznych.
Perspektywy na przysztosc sg stabilne, odzwierciedlajac
oczekiwania Scope, ze wzrost przychoddw z najmu bedzie
napedzat generowanie przeptywow pienieznych, a pomysina
realizacja planowanych naby¢ Summus, rozbudowa Riga
Plaza i sSredni wskaznik obtozenia portfela powyzej 98% beda
wspierac¢ pozytywny rozwaj.

Polityka dywidendowa Grupy przewiduje, ze Summus
Capital moze wyptacac akcjonariuszom dywidendy w
kwocie nieprzekraczajgcej kwoty zysku, ktora pozostaje po
wykonaniu finansowania wtasnego zwigzanego z nowymi
projektami inwestycyjnymi. Ponadto Summus Capital
zobowigzat sie wobec obligatariuszy do niewyptacania
dywidendy przekraczajgcej 50% zysku skorygowanego

o $srodki niepieniezne oraz jednorazowe zyski i straty z
poprzedniego roku.

Nabycie dwdch nieruchomosci w Polsce pod koniec 2024

r. oznaczato rowniez nowgq ere dla skonsolidowanych
wskaznikow finansowych Summus Capital - chociaz

wptyw tej ekspansji na rachunek zyskow i strat pozostat
ograniczony, to bilans przekroczyt granice pdt miliarda euro,
0siggajac ponad 550 miliondw euro, co stanowi wazny krok
w wzrostu grupy do spotki o wartosci miliarda euro.

Skonsolidowane zobowigzania ogétem
wzrosty do 363 min EUR, podczas gdy
skonsolidowany kapitat wtasny wzrdst
do 188 min EUR.

STRUKTURA FINANSOWANIA

54%
Pozyczki

10%
Pozostate
zobowigzania

34%
Kapitat
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W 2024 r., kiedy wyemitowano obligacje Summus Capital,
doradcy finansowi przedstawili kluczowe aspekty inwestowa-
nia Summus:

KLUCZOWE ASPEKTY INWESTOWANIA

e Zrdznicowany portfel

Zréznicowany sktadajacy sie z nieruchomosci

[

EUR M i straty z przeszacowania umow o odsetki umowne.
Wskaznik kapitatu wtasnego Grupy pozostat na wysokim

poziomie 34% (42% w 2023 r.).

Na dziert 31.12.2024 r. Grupa miata ujemny kapitat obrotowy
w wysokosci 2,3 min EUR (2023 r.: ujemne 4,3 min EUR).
Oprdécez specyfiki sektora nieruchomosci, ktéra wigze sie
z finansowaniem dtugoterminowych aktywoéw kredytem
krotkoterminowym, ujemny kapitat obrotowy wzrést w 2024

portfel komercyjnych, biurowychii r. ze wzgledu na transakcje w Polsce, przy ktéorych nabyte
przemystowych aktywa byty czesciowo finansowane za pomocga odroczo-
. Nieruchomosci o wysokiej ren- nych ptatnosci i krotkoterminowych kredytéw obrotowych.
townosci z dtugoterminowymi Rd&znica miedzy aktywami obrotowymi a zobowigzaniami
Silne umowami najmu krotkoterminowymi stanowi nieco ponad 7% EBITDA Grupy i
przeptywy L ) ) jest pokrywana przez przeptywy pieniezne z dziatalnosci.
L » Zrdznicowany portfel z silnymi
pieniezne . R )
miedzynarodowymi najemcami . 3
. L . GLOWNE WSKAZNIKI FINANSOWE
* Wysoki wskaznik obtozenia
. W perspektywie EUR 2022 2023 2024
Srednioterminowej celem Przychody ze
. jest posiadanie portfela sprzedazy 39037566 39054870 41278 222
irma - ;. s .
nieruchomosci o wartosci
ﬁ\] w fazie ponad 500 min EUR, co EBITDA 12 670 564 23761085 31410 008
0 wzrostu : :
dodatk
odatkowo wzmocni pozycje EBITDA 32.5% 60.8% 76.1%
rynkowa Grupy marza
* Koncentracja na ESG EBIT 9397119 23673916 31333995
¢ Silna pazg kapitatowa, o EBI1: 24.1% 60.6% 75.9%
odzwierciedlona we wskazniku marza
=y kapitatu wasnego na poziomie Zysk netto 14501924 8462666 12914 641
) i 34% i zrownowazonej
Vint n Silny bilans strukturze finansowania Marza zysku
371% 21,7% 31,3%
« Sprawozdania finansowe byty netto
sporzadzone zgodnie z MSSF i Kapitat
zaudytowane przez KPMG wlasny 179 354 002 179 778 358 187 975151
L « Dogtebna wiedza i ponad 25 lat Aktywa 429 083569 425856510 550965098
Doswiadczony - - ;
O zesp6t doswiadczenia w zarzadzaniu ROA (zwrot
P . nieruchomosciami w krajach . 3,4% 2,0% 2,3%
zarzadzajacy battyckich z aktywow)
ROE (zwrot
2024 r. skonsolidowane przychody wzrosty o 5,7% do 41,3 z kapitatu 8,1% 4,7% 6,9%
min euro, odzwierciedlajac pierwsze przychody z wynajmu wiasnego)
w Polsce. Przychody w Polski odzwierciedlaty jednak tylko Wskaznik
przychody z najmu od 12 grudnia (Lakeside) i od 17 grudnia pokrycia
w (React), po sfinalizowaniu odpowiednich transakcji. zadtuzenia 1,54 0,82 0,95
Pozostate przychody i koszty operacyjne obejmowaty krétkotermi-
nowego

gtdéwnie aktualizacje wyceny portfela nieruchomosci, ktéra
wzrosta o 4,4 min EUR. Aktualizacja wyceny instrumentéow
pochodnych spowodowata strate w wysokosci 3,4 min EUR
zwigzang ze spadkiem EURIBOR.

Skonsolidowany zysk operacyjny za rok 2024 wynidst 31,3
euro, czyli 0 32,4% wiecej niz w 2023 r. Zysk netto wzrdst do
12,9 min EUR, z czego 11,1 min EUR przypadto akcjonariuszom
Summus Capital.

PRZYCHODY | EBITDA, EUR M

. Przychody ze sprzedazy
B EBITDA

2024

2019 2020 2021 2022 2023

RODZINA SUMMUS
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2.1. KLUCZOWE WYDARZENIA
2024 ROKU

PIERWSZY KWARTAL

¢« Grupa Summus rozpoczeta zielone umowy najmu pod
koniec 2023 r.,, bedac jedna z pierwszych spotek w
Estonii, ktora Swiadomie podjeta taki krok i przyjeta
nowa koncepcje. Obecnie Grupa Summus posiada
okoto 8 800 mkw. zielonej powierzchni dostepnej do
wynajecia, co stanowi 3% jej catkowitego portfelu.
Summus Capital przewiduje, ze w przysztosci coraz
wieksza liczba umoéw najmu bedzie zawierana w
oparciu o cele zrdwnowazonego rozwoju. Dobrym
przyktadem jest gtéwny najemca Centrum Zdrowia
Veerenni, SYNLAB Estonia - jeden z pierwszych w
Estonii, z ktorym Summus Capital podpisat juz zielong
umowe najmu.

e Pustostany w portfelu zmniejszyty sie dzieki
przekazaniu 1954 m? powierzchni najmu do HalfPrice
w centrum handlowym Riga Plaza oraz ekspansji
Weekend i DenimDream w centrum handlowym
Auriga.

¢ Summus Capital kontynuowat swojg tradycje
wspierania najbardziej obiecujacych mtodych
tenisistow w krajach battyckich. Na Litwie Klaudia
Bubelyté (20 lat) i Edas Butvilas (19 lat) otrzymali
za swoje postepy wsparcie o wartosci 24 000 EUR.
Kontyowane byty poprzednie umowy sponsorskie
z totewskimi i estoriskimi zwigzkami tenisowymi.
totewska Federacja Tenisowa wykorzystata wsparcie
finansowe Summus Capital dla mtodych totewskich
tenisistek Beatrise Zeltina (16 lat) i Darji Semenistaja.
(21 lat) na ich rozwdj zawodowy. W Estonii Summus
Capital sponsoruje Grete Gulli (17) i Georga Straschi
18).

PARK TOWN / LITWA

DRUGI KWARTAL

Grupa Summus przedstawita zaudytowane wyniki
finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia
2023 r. Pomimo trudniej sytuacji gospodarczej,
Summus Capital osiggnat dobre wyniki.

Estonskie kredyty bankowe na nieruchomosci zostaty
refinansowane z Luminor Bank do LHV Bank. Po

refinansowaniu tagczna kwota gtdwna wyniosta 44,6 min
EUR, z terminem zapadalnosci na kwiecien 2029 roku.

Kredyty bankowe dla centrum handlowego Nordika,
nieruchomosci Park Town | i Park Town Il (Litwa) oraz
centrum handlowego Riga Plaza (Lotwa) zostaty
refinansowane i objete wzajemna gwarancja. Po
refinansowaniu tagczna kwota gtéwna wyniosta 134,4
min EUR, a terminy umoéw kredytowych zapadajg w
kwietniu, maju i pazdzierniku 2029 roku.

Portfel WAULT wzrdst w porédwnaniu z poprzednim
kwartatem, poniewaz przedtuzono kilka gtéwnych
umow najmu, takich jak umowa Rimi w Nordika,
umowa H&M w Auriga, umowy Pepco i NordBaby w
Riga Plaza.

Summus Capital OU z powodzeniem zainwestowat
w emisje obligacji o terminie 3 lat o statej stopy
kuponowej 9,5% w wysokosci 15 min EUR. Obligacje
byty notowane na liscie obligacji First North
Corporate Bond, ISIN LVO0O00860187. Laczny

popyt na obligacje osiggnat prawie 20 min EUR,

a w ofercie obligacji uczestniczyto ponad 100
inwestorow, a oferta o wartosci 15 min EUR zostata
1,3-krotnie nadsubskrybowana. totewscy inwestorzy
odpowiadali za 75% catkowitego popytu, a estonscy
za 11%. Dla Grupy wazna jest aktywnosc¢ na rynkach
kapitatowych i korzystanie z szerokiej i zréznicowanej
bazy inwestorédw. Nowa emisja obligacji o wartosci
15 mIn EUR miata na celu refinansowanie poprzedniej
emisji obligacji Grupy o wartosci 10 min EUR oraz
finansowanie innych ogdlnych celéw Grupy, w
szczegdlnosci nabywanie nowych nieruchomosci
inwestycyjnych. Istotne dla grupy byto utrzymanie
zaufania poprzednich inwestoréw, ktorzy
uczestniczyli w ofercie zamiany. tgczny popyt ze
strony poprzednich inwestorow wynidst okoto 5
miliondw euro, podczas gdy popyt ze strony 68
nowych inwestordw wynidst 14,8 miliona euro, przy
tacznym udziale ponad 100 inwestorow. Obligacje sa
notowane na gietdzie Nasdaq Baltic.
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TRZECI KWARTAL

We wrzesniu Scope Ratings GmbH potwierdzit

rating emitenta BB/stabilny dla Summus Capital OU

i utrzymat rating BB dla niezabezpieczonego dtugu
uprzywilejowanego. Potwierdzenie to odzwierciedla
oczekiwania Scope, ze portfel nieruchomosci Summus
bedzie nadal generowat stabilny dochdd pomimo
wyzwan ekonomicznych.

W trzecim kwartale 2024 r. poziom pustostanow
spadt 0 0,30% do 1,72% catkowitego portfela, podczas
gdy kilka umoéw najmu z gtéwnymi najemcami zostato
przedtuzonych (np. Medig w portfelu magazynowym,
Peek & Cloppenburg w Riga Plaza).

CZWARTY KWARTAL

Summus sfinalizowat nabycie dwoéch budynkow
biurowych w Polsce - React w todzi i Lakeside w
Warszawie. W wyniku naby¢ portfel nieruchomosci
Summus wzrdst o 38 910 m? (101,6 min EUR). Oba
budynki sg w petni zajete przez renomowanych
najemcow z dtugoterminowymi umowami. Transakcje
doprowadzity rowniez do tymczasowego wzrostu
aktywow obrotowych o0 22,9 min EUR ze wzgledu
na dodanie podatku VAT do ceny zakupu, ktérego
zwrot nastgpi w ciggu kilku miesiecy. Oprdocz
wewnatrzgrupowego finansowania Suumus (kapitat
wiasny i pozyczki akcjonariuszy), transakcje byty
finansowane z kredytow bankowych, przysztych
ptatnosci i tymczasowej krotkoterminowej linii
kredytowej na ptatnosci podatku VAT.

Tradycyjnie zostat portfel nieruchomosci Summus
przeszacowany na koniec roku. Czes¢ portfela
wzrosta o 8,7 min EUR, podczas gdy czes¢ spadta
0 4,3 min EUR, co dato wzrost netto o 4,4 min EUR.
Wraz z nowymi nabytkami w Polsce i aktualizacja
wyceny portfela wartosc¢ aktywow inwestycyjnych
Summus wyniosta 508,6 min EUR.

Aktywa pochodne zostaty przeszacowane na koniec
roku. Aktywa finansowe z instrumentéw pochodnych
spadty do 0,8 min EUR, zobowigzania z instrumentow
pochodnych wzrosty do 2,1 min euro, a Summus
ponidst straty w wysokosci 3,4 min EUR.

W czwartym kwartale 2024 r. catkowity poziom
pustostandw w portfelu nieznacznie sie zmniejszyt,
poniewaz wolna powierzchnia w Park Town zostata
wynajeta. Dzieki kupnie nieruchomosci w Polsce i
rozszerzeniu portfela leasingowego, WAULT wzrdst
0 0,57. WAULT gtdwnych najemcoéw rowniez wzrdst
wraz z przedtuzeniem umaow i nabyciem polskich
aktywow..

REACT / POLSKA




LT

RIGA PLAZA / tOTWA
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WARUNKI SPECJALNE | INNE
WAZNE KWESTIE ZWIAZANE Z
PORTFELEM

Wskaznik skonsolidowanego kapitatu wtasnego grupy do
aktywow ogodtem na koniec 2024 r. wynosit 34% (zgodnie
z warunkami obligacji wymagany jest co najmniej 30%).
Na koniec 2024 r. wskaznik pokrycia zobowigzan dtuznych
Grupy (DSCR) w ujeciu dwunastomiesiecznym wyniost
1,4x (zgodnie z warunkami emisji obligacji wymagany jest
najmniej co najmniej 1,2x). W 2024 r. wypetniono warunki
finansowe okreslone w warunkach emisji obligacji.

Dziatalnos$¢ Grupy jest stabilna, a portfel opiera sie na
miesiecznych optatach czynszowych od wiarygodnych
najemcoéw z dtugoterminowymi umowami najmu. Sredni
roczny wskaznik pustostandw dla portfela wynidst w
2024 roku 1,95%. Na koniec 2024 r. 54% kredytow byto

zabezpieczonych przed ryzykiem zmiany stép procentowych.

Zrdznicowana i stabilna baza 435

O 435 najemcow. Gtowni najemcy to znane
Q najemcéw regionalne marki reprezentujace rozne
sektory.
98% Wysoki i stabilny wskaznik obtozenia
P wskaznik Wynoszacy ponad 96% w ostatnich
obtozenia 'atach.
L Srednia wazona dtugos¢ leasingu
'.::' 5,0 lat (WAULT) wynoszaca 4,96 roku
-- WAULT zapewnia stosunkowo stabilne i
przewidywalne przeptywy pienigezne.
Poniewaz kluczowi najemcy
75% odpowiadajg za prawie 75%
’ o catkowitego dochodu z wynajmu,
%@ udziat _ Summus dazy do posiadania
Najemecow  niaruchomosci, w ktérych kluczowi
gtéwnych

najemcy generujg znaczng czesc
catkowitych przeptywow pienieznych.

WSPOLCZYNNIK PUSTOSTANOW

96,2 [ 96,8 || 96,9 ] 96,6 J§ 98,1

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

SREDNIA WAZONA DLUGOSC UMOW NAJMU (W LATACH)

2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024

Najemcy budynkow, dostawcy ustug, banki finansujgce
nieruchomosci i wtasciciele to lokalni interesariusze na rynku
battyckim i polskim.

Prace remontowe sg wykonywane na biezgco i beda
kontynuowane w 2025 roku.

Grupa utrzymuje relacje ze wszystkimi gtéwnymi bankami

w krajach battyckich oraz wieloma polskimi i austriackimi
bankami, aby na biezgco informowac je o portfelu pod katem
mozliwych przysztych finansowan.

Grupa planuje kontynuowac swoja dotychczasowa
dziatalnos¢ w 2025 r. i pdzniej.

2.2. PRZEGLAD PORTFELA

Nieruchomosci
komercyjne oparte
na wielofunkcyjnosci i
dywersyfikacji

Skutecznie
zarzadzane
zrownowazone
Elastyczna SUMMUS inwestycje
baza CAPITALI
najemcow, PORTFOLIO
przy czym
najemcy SKUPIA SIE
kluczowi NA ZROWNO-
generuja co .
najmniej 50% WAZONYM o
przeptywoéw WZROSCIE Skupienie
pienieznych na krajach
battyckich i
Polsce

Diugoterminowy
horyzont inwestycyjny

STRESZCZENIE

Gtéwny przedmiot dziatalnosci Nieruchomosci

komercyjne w krajach battyckich i Polsce

Segment rynku handel, biura, logistyka, medycyna

Liczba nieruchomosci 16

Wartosé rynkowa 508,6 min EUR
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AURIGA / SAAREMAA, ESTONIA = ;
. e s i

LU |
Iy ) "'""lll|'»..w-------l,-:.{A‘l - i|
URNG

i

[}

PARKTOWN / WILNO, LITWA

.~y
v




15 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

LOKALIZACJA
CENTRUM HANDLOWE
DE LA GARDIE
- Viru 13,15, Tallinn

VEERENNI TERVISEKESKUS I; Il
- Veerenni 53a, Veerenni 51, Tallinn

STORA ENSO MAGAZYN

[\
. L3
- Piirim&e 10/10a, T&nassilma Rﬁ}"‘;\&ﬁ}i 7 CENTRUM
MEDIQ MAGAZYN ‘-‘Q BIZNESOWE PUNANE 56

- Véljaotsa 2, Saue - Punane 56 and 56b, Tallinn

CENTRUM HANDLOWE AURIGA 3
- Tallinna tn 88, Saaremaa » 0

DEPO IMANTA DIY
- Kurzemes 3B, Ryga f
CENTRUM HANDLOWE DAMME

- Kurzemes prospekts 1A, Ryga

CENTRUM HANDLOWE RIGA PLAZA
- Makusalas 71, Ryga

CENTRUM BIZNESOWE BOD
- Mokslinink g. 6a, Wilno

PARKTOWNYV I; Il BUDYNKI BIUROWE
- Lvovo g. 105A, Wilno

o CENTRUM HANDLOWE NORDIKA
- Vikingy g. 3, Wilno

o
LAKESIDE BUDYNEK BIUROWY
- Szturmowa 2, Warszawa
A REACT BUDYNEK BIUROWY
- al. marsz. Jézefa Pitsudskiego 24, t6dz
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LAKESIDE / POLSKA

PRZEGLAD PORTFELA

Powierzchnia najmu

Liczba najemcow

257 931 m?
435

Srednia wazona dtugo$¢ uméw najmu WAULT

WAULT kluczowych najemcoéw

4,96
5,89

1,95%

Sredni roczny poziom pustostanéw

Certyfikowana czesc¢ portfela (m?)

88,5%

Czesc¢ w trakcie certyfikacji (m?)

5,3%

POWIERZCHNIA NAJMU NETTO NIERUCHOMOSCI W

PORTFELU m?*
De La Gardie SC, Tallinn

2 051

Portfel magazyndéw, Estonia

9258

Auriga SC, Kuressaare

13 389

4652

Punane 56 BC, Tallinn

Veerenni 2 BC, Tallinn

10 037

Nordika SC, Wilno

BOD BC, Wilno

35609
30189

Park Town West Hill BC, Wilno
Park Town East Hill BC, Wilno

7185

15086

Riga Plaza SC, Ryga

51810

Veerenni BC, Tallinn

6 603

Depo DIY Real Estate, Ryga

19 412

Damme SC, Ryga

13 740

Lakeside BC, Warszawa

23834

15 076

React BC, to6dz

tacznie:

257 931

* BC - centrum biznesowe, DIY - market budowlany, SC - centrum

handlowe
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2.3. INWESTYCJE W PORTFELU (z datg nabycia i powierzchnig najmu
netto m?)

—
Depo
300 0004 DIY
React &
Lakeside
250 000+
Hanza Mechanics
(sprzedany)
Riga Plaza
200 000+
Veerenni 2
De la
150 000+ Gardie
Veerenni
Park Town
Ertfel West Hill
100 000+ magazynoéw
Punane
56 &
50 0004 Auriga
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

LAKESIDE / POLSKA
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AURIGA
Saaremaa, Estonia

Centrum Auriga to najwieksze centrum handlowe na
Saaremaa, zlokalizowane przy najwazniejszym skrzyzowaniu
W prowincji Saaremaa, przy wjezdzie do miasta. CH Auriga
zostato otwarte w pazdzierniku 2008 roku. Dzieki szerokiej
gamie sklepow i obiektow rozrywkowych stato sie najcze-
Sciej odwiedzanym centrum.

DE LA GARDIE
CENTRUM HANDLOWE
Tallinn, Estonia

Centrum handlowe De La Gardie zostato zbudowane w
2000 roku i znajduje sie na jednej z najbardziej uczeszcza-
nych ulic na Starym Miescie w Tallinie, bardzo popularnej
wsrod turystéow. Potozony zaledwie 200 metréw od oficjal-
nego centrum Tallina - placu Viru - obiekt jest potozony w
poblizu dziesigtek hoteli, centréw handlowych i biur.

PUNANE 56
Tallinn, Estonia

Ten wielofunkcyjny kompleks handlowy, obejmujacy po-
wierzchnie magazynowe, biurowe i handlowe, znajduje sie
przy ul. Punane, jednej z najbardziej aktywnych stref biz-
nesowych w Lasnaméae (najgesciej zaludnionej dzielnicy
Tallina). Lokalizacja jest dobra dla najemcow powierzchni
handlowych/biurowych/przemystowych, tj. powierzchni
wyspecjalizowanych.
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VEERENNI 1
Tallinn, Estonia

Veerenni to najwieksze prywatne centrum medyczne w
Estonii, skupiajgce pod jednym dachem szereg firm z branzy
opieki zdrowotnej. Jest to pierwszy budynek w wiekszym
kompleksie, ktorego celem jest skupienie réznych ustug
medycznych, od medycyny pracy po chirurgie. Dobrej
jakosci najemcy i umowy najmu zapewniajg wysoka jakosc
inwestycji. Jest to nowoczesny budynek, ktéry dziata od
2017 roku i znajduje sie w centrum Tallina.

VEERENNI 2
Tallinn, Estonia

Veerenni 2 to drugi budynek w strefie prywatnego centrum
medycznego Veerenni, zlokalizowany obok pierwszego

budynku medycznego Veerenni. Veerenni to najwieksze
- W - - .m W — prywatne centrum medyczne w Estonii, skupiajagce pod
===.=- - e _ i) Em" Tl h‘ ﬁ ~ jednym dachem szereg firm z branzy opieki zdrowotnej.
EhEng - : Tl iy :
-l Centrum rozpoczeto dziatalnosc¢ jesienig 2020 roku.

NIERUCHOMOSCI

MAGAZYNOWE
Tallinn, Estonia

Portfel sktada sie z dwdch budynkdw przemystowo-
magazynowych: obie nieruchomosci sg strategicznie
zlokalizowane, osiggajg dobre wyniki i znajduja sie w
znanych parkach przemystowych.

Budynki sa wynajmowane najemcom o miedzynarodowej
renomie i silnej pozycji: Stora Enso Packaging AS i Mediq
Eesti OU. Obie umowy najmu sg na warunkach NNN
(najemcy pokrywajg wszystkie koszty).
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DAMME
Ryga, totwa

Centrum handlowe Damme znajduje sie w Imanta Kurzeme
prospekt, trzeciej najbardziej zaludnionej dzielnicy Rygi.
Damme to wiodace centrum handlowe w regionie o tgcznej
powierzchni 16 000 m?, ktdrego najwiekszym najemca jest
Rimi Hyper. Sklepy oferujg szeroki i zréznicowany wybor dla
kazdego - na codzienne zakupy, mode i gastronomie.

DEPO IMANTA DIY
BUDYNEK SKLEPOWY
Ryga, totwa

Sklep DEPO Imanta DIY w Rydze zostat zbudowany w 2021
roku i znajduje sie w widocznym i tatwo dostepnym miejscu
w gtéwnym obszarze handlowym dzielnicy Imanta. Sklep jest
tatwo dostepny z centrum miasta transportem publicznym

i prywatnym. Znajduje sie on w poblizu autostrady, ktdra
pozwala dotrzed¢ do Rygi, Jurmaty, Tukums, Talsi i wielu
innych miejsc docelowych. Budynek zostat zbudowany z
uwzglednieniem wptywu na srodowisko jako nieruchomosé
zrownowazona. DEPO, wiodaca siec sklepdéw DIY w krajach
battyckich, jest dtugoterminowym najemcg budynku.

ﬁi‘

)

/i
¢

2

XK

RIGA PLAZA
Ryga, totwa

Zbudowana w 2009 roku Riga Plaza jest obecnie czwartym
co do wielkosci centrum handlowym w Rydze. Strategicz-

nie potozone zaledwie 5 km od Starego Miasta w Rydze, w
aktywnie rozwijajacym sie obszarze rekreacyjnym i bizne-
sowym z doskonatg dostepnosciag, CH Riga Plaza przez lata
zbudowato baze lojalnych klientéw ok 5 milionéw odwiedza-
jacych rocznie. Riga Plaza ma ponad 170 powierzchni handlo-
wych z silnymi lokalnymi i miedzynarodowymi najemcami.

Centrum oferuje szeroki zakres ustug rozrywkowych i ga-
stronomicznych, z mozliwos$cia rozbudowy i modernizaciji
obecnych stref rozrywki.
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BOD GROUP
Wilno, Litwa

Centrum zaawansowanych technologii Grupy BOD znajduje
sie w parku technologicznym Visoriai na pétnocy Wilna. W
2013. roku, kiedy zostat zbudowany, Niemiecka lzba Handlowa
uznata kompleks fabryczny za najbardziej energooszczedny
kompleks przemystowy w Europie. Sama Grupa BOD jest jed-
nym z najwiekszych producentdéw paneli stonecznych, ogniw
akumulatorowych i soczewek w krajach battyckich.

NORDIKA
Wilno, Litwa

Centrum handlowe Nordika zostato otwarte pod koniec

2015 roku. Jest to jedyne centrum handlowe w potudniowej
czesci Wilna z wtasnym duzym parkingiem z 1320 miejscami
parkingowymi. W centrum handlowym znajduje sie ponad 60
sklepow, punktéw ustugowych i restauracji, ktére przyciggaja
Srednio 11 000 odwiedzajacych dziennie. Jest to pierwsze
centrum handlowe na trasie wyjazdowej z lotniska, ktore
przycigga coraz wieksza liczbe miedzynarodowych klientdow.

PARK TOWN EAST HILL
Wilno, Litwa

Park Town East Hill, wraz z Park Town West Hill, utworza
jedno centrum biznesowe w otoczeniu parku w wilenskiej
dzielnicy biznesowej. Centrum biznesowe sktada sie z dwdch
siedmiokondygnacyjnych budynkoéw biurowych z certyfika-
tem BREEAM i jest jednym z najnowoczesniejszych budyn-
koéw biurowych klasy A w Wilnie, oferujgcym wyjatkowe
Srodowisko pracy oraz inteligentne rozwigzania techniczne i
inzynieryjne. Budynki sg w petni zaprojektowane do uzyt-

ku biurowego, by najemcy mogli cieszy¢ sie sSrodowiskiem
pracy.

PARK TOWN WEST HILL
Wilno, Litwa

Centrum biznesowe Park Town West Hill znajduje sie w do-
skonatej lokalizacji w centrum Wilna, z doskonatymi widoka-
mi i dostepnoscia. Park Town West Hill jest czescig centrum
biznesowego Park Town. To centrum biznesowe sktada sie z
dwodch siedmiokondygnacyjnych budynkdéw biurowych dla
nowoczesnych firm dziatajacych w nowoczesnym Swiecie.
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LAKESIDE
BUDYNEK BIUROWY
Warszawa, Polska

Biurowiec Lakeside znajduje sie w Warszawie, zaledwie 10
minut od Lotniska Chopina. Zostanie on ukorczony pod ko-
niec 2023 roku Budynek klasy A oferuje 23 834 m? wysokiej
klasy powierzchni biurowej na 11 pietrach oraz 428 miejsc
parkingowych. Budynek jest w petni wynajety, a kluczowi
najemcy pochodzg z sektora opieki zdrowotnej, energii
odnawialnej i technologii. Certyfikaty BREEAM Outstanding i
WELL Gold gwarantujg zrownowazony rozwoj Lakeside.

Budynek ma doskonate potaczenia komunikacyjne.

REACT
BUDYNEK BIUROWY
tédz, Polska

REACT to budynek biurowy klasy A zlokalizowany w
todziiukonczony w 2022. roku. Budynek ma powierzchnie
15 076 m?, podzielong na 7 pieter i 148 miejsc parkingowych.
Dzieki certyfikatom BREEAM Excellent i WELL Health

& Safety, REACT wyrodznia sie zaangazowaniem w
zrownowazony rozwoj. Budynek ma doskonate

potaczenia komunikacyjne.
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2.4. STRUKTURA GRUPY

BORIS SKVORTSOV 100%

SUMMUS CAPITAL OU

|
S ]

99%| be La Gardie SPV 100% Park Town West 89%| Riga Plaza SPV 100%  React SPV
Hill SPV

99%| Warehouse SPV 100% Pa’tl;‘l"g’:anSt 100%  pepo DIY SPV 100% | akeside SPV

29%| veerenni1SPV 100%  Nordika SPV 190%  Damme SPV

29%! veerenni 2 SPV 100% BOD SPV

99% Auriga SPV

99%| Punane 56 SPV

Bezposrednie lub posrednie nabycie oddzielnych spdtek zaleznych (SPV) dla kazdej nieruchomosci.
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BORIS SKVORTSOV 100%

Obywatel izraelsko-czarnogdrsko-rosyjski, rezydent Estonii, estonski rezydent podatkowy

RADA / ZARZAD

SUMMUS CAPITAL OU

Spodtka zarzadzajaca, estoriska spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Lepidus Invest
oU (99%)
Zenith Family
Office OU (1%)
Wtasciciel domu
towarowego De
la Gardie, Tallinn

Votum Invest
0oU (99%) Zenith
Family Office QU
(1%) wtasciciel 2

magazynow,

Tallinn

Princepts
Capital oU
(99%) Zenith
Family Office OU
(1%) Wtasciciel
biurowca
Punane,
Tallinn

UAB Vikingu 3 (89%)
Litewska spotka
zarzadzajgca UAB
Stabilus Srautas
(10%) UAB ,Vikingu
Investicijos” (1%)

UAB PT Vakarai
(100%) wtasciciel
budynku

biurowego Park
Town West Hill,
Wilno

UAB PT Rytai
(100%) wtasciciel
budynku

Voluntas Invest
oU (99%) Zenith
Family Office OU
(1%) wtasciciel
centrum
handlowego
Auriga,
Kuressaare

biurowego Park
Town East Hill,
Wilno

SIA Vikingi 2 (100%)

toteska spotka
zarzadzajaca

SIA Parupes
bamani (100%)
wtasciciel

nieruchomosci
Depo Imanta,
Ryga

RCH
Management
SIA (100%)
wtasciciel

UAB Nordika
prekybos slénis
(100%) wtasciciel

centrum
handlowego
Nordika, Wilno

UAB Zenith Turto
Valdymas (100%)
wtasciciel CH BOD,

Veerenni
Tervisekeskus
oU (99%) Zenith
Family Office OU
(1%) wtasciciel
Centrum Zdrowia
Veerenni, Tallinn

Procedo Capital
0U (99%) Zenith
Family Office QU

(1%) wtasciciel
Veerenni Tervise-
keskus 2, Tallinn

Wilno centrum
biznesowego

BOD, Wilno

centrum
handlowego

Damme,
Imanta, Ryga

-

Petina Sp. z
0.0. (100%)
wtasciciel budynku
biurowego
Lakeside,
Warszawa

Maggiora Sp.
Z 0.0. (100%)
wtasciciel
budynku
biurowego React,
todz

SIA Loft Office (89%)
Dao Family Office

UAB (10%)

Vikingu Investicijos

UAB (1%)
SIA LSREF3

wtasciciel Riga Plaza

SIA LSREF3 Riga
Plaza (100%)
wtasciciel centrum
handlowego Riga
Plaza, Ryga, totwa

SIA PLP (100%)
wtasciciel
parkingu w
poblizu centrum
handlowego
Riga Plaza, Ryga,
totwa
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2.5. STRUKTURA ZARZADZANIA

Rada Nadzorcza Summus Capital sktada sie z trzech cztonkdéw. Przewodniczacym Rady Nadzorczej Summus jest Boris Skvort-
sov, bedac réwniez wtascicielem Summus Capital. Pozostatymi cztonkami Rady sg Renats Lokomets i Vykintas Misiunas. Sum-
mus Capital ma trzyosobowy zarzad: Aavo Koppel, Evaldas Cepulis i Hannes Pihl.

RADA NADZORCZA

VYKINTAS MISIUNAS
Cztonek Rady

BORYS SKVORTSOV

Przewodniczacy Rady

RENATS LOKOMETS
Cztonek Rady

e wytaczny wtasciciel Summus ¢ Specjalizuje sie w strategii e Dyrektor dziatu rynkdéw

Capital OU

Zatozyt w Europie wiele
organizacji zajmujacych sie
inwestycjami i rozwojem
nieruchomosci.

Aktywny prywatny inwestor w
start-upy w Europie, USA i Izraelu

Jest magistrem ekonomii

biznesowej i finansach
korporacyjnych

Byty cztonek zarzadu Rietumu
Banka

Partner strategiczny w Venture
Faculty i Venture HUB

Cztonek Rady INDEXO

Wspodtzatozyciel totewskiego
Stowarzyszenia Startupow

ZARZAD

kapitatowych SEB do 2007 roku
Byty cztonek zarzadu Grupy KRS

Funduszowy menedzer w Lords
LB Asset Management na Litwie

W 2012. roku zatozyt wraz z
partnerami DAO FAMILY

EVALDAS CEPULIS

Zarzadzanie aktywami
Cztonek zarzadu

AAVO KOPPEL

HANNES PIHL

Zarzadzanie inwestycjami
Cztonek Zarzadu

Zarzadzanie finansami
Cztonek zarzadu

* Partner zatozyciel Zenith Family *« Partner zatozyciel Zenith Family ¢ Lic. z matematyki stosowanej
Office Office i tytut magistra biznesu
. ) . . miedzynarodowego
¢ Ponad 25 lat doswiadczenia na « Doswiadczenie jako konsultant cazy 9

13 lat doswiadczenia w SEB jako
kierownik ds. kapitatu wysokiego
ryzyka, dyrektor ds. walut i
rynkéw kapitatowych

ds. strategii i zarzadzania w .
Capgemini Group

battyckim rynku nieruchomosci,
w tym nieruchomosci

komercyjnych i mieszkaniowych
yiny Y ¢ Byty dyrektor i kierownik

dziatu finansowego w Suprema
Securities .

* Doswiadczenie w zarzadzaniu
spotkami nieruchomosciowymi,
zarzadzaniu aktywami i
inwestycjami

Partner DAO FAMILY od 2014
roku, odpowiedzialny za
zarzadzanie inwestycjami

Cztonkowie Rady Nadzorczej i Zarzadu Summus Capital sg wybierani bez okreslonej kadencji.
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STRUKTURA POSIEDZEN ZARZADU

Przez ostatnie lata Grupa Summus utrzymywata silng i wy-
dajng strukture posiedzen, ktéra zapewnia sprawne funkcjo-
nowanie na wszystkich poziomach zarzadzania i operacyj-
nych. Struktura spotkan i podejmowania uchwat jest ustalana
zgodnie z réznymi potrzebami operacyjnymi i zarzadczymi w
cyklu tygodniowym i kwartalnym, z wykorzystaniem nowo-
czesnych technologii w celu pokonania odlegtosci i zapewnie-
nia terminowej komunikacji miedzy zespotami regionalnymi.

ZARZADZANIE OPERACYJNE

Spotkania kierownictwa operacyjnego odbywajg sie

raz w tygodniu, co pozwala na zajecie sie biezgcymi
potrzebami operacyjnymi, przeglad biezgcych projektow i
przygotowanie strategii dalszego rozwoju. Wykorzystanie
kanatéw cyfrowych utatwia podejmowanie decyzji w czasie
rzeczywistym i pozwala na szybkie dostosowanie strategii
operacyjnych w razie potrzeby.

KWARTALNE POSIEDZENIA RADY

W kwartalnych posiedzeniach rady uczestniczy rada, zarzad
oraz, od czasu do czasu, doradcy zewnetrzni. Forum to

ma na celu przeglad szerszych inicjatyw strategicznych,
wynikdéw finansowych i pozycji rynkowej. Zapewni to
mozliwos¢ kompleksowej analizy dziatan i otoczenia
zewnetrznego, zapewniajac, ze kierunek strategiczny

jest zgodny z obecnymi warunkami rynkowymi i celami
dtugoterminowymi.

MECHANIZMY KONTROLI

Mechanizmy kontroli sg tworzone w celu zapewnienia
silnego nadzoru i odpowiedzialnosci na réoznych poziomach
organizacji, od indywidualnych projektéw po ogdlne
zarzgdzanie strategiczne firma.

Zarzad kazdej spotki zaleznej bedacej wtascicielem
nieruchomosci sktada sie z dwdch cztonkdw, ktérych
role sg jasno okreslone w celu zapewnienia wydajnosci i
skutecznego zarzadzania. W celu usprawnienia struktury
zarzgdzania Summus Capital ma trzyosobowy zarzad,
odzwierciedlajgcy rozszerzone obowiagzki i nadzor
strategiczny.

W celu zapewnienia najwyzszych standardéw zarzadzania
i integralnosci operacji we wszystkich krajach battyckich,
Grupa Summus ustanowita kompleksowy system kontroli.

Oprocz spotek zaleznych i struktur zarzadzania Summus
Capital, Grupa wdraza kilka poziomdéw nadzoru. Warstwy te
obejmuja kontrole operacyjna, kontrole finansowga i procesy
przegladu strategicznego, z ktérych kazdy jest dostosowany
do okreslonych obszaréw dziatalnosci biznesowej.

Operacyjna kontrola przeptywow pienieznych oznacza, ze
dwie osoby - zarzadca nieruchomosci i zarzadca inwestycji
- potwierdzajg kazda transakcje w monitorowanym
systemie, zapewniajac, ze wszystkie transakcje finansowe

RODZINA SUMMUS II
4 ' -.l

sg autoryzowane i udokumentowane. Ksiegowi polegajg na
tych potwierdzeniach przy zapisach ksiegowych. Ptatnosci
sg eksportowane z oprogramowania ksiegowego do bankdw,
gdzie upowaznione osoby zatwierdzajg ptatnosci.

W centrum kontroli Grupy Summus sg silne ramy zarzadzania
ryzykiem. Ramy te identyfikujg potencjalne ryzyko zaréwno
na poziomie projektu, jak i organizacji, od wahan rynkowych
po zmiany regulacyjne. Poprzez proaktywne ograniczanie
tego ryzyka Grupa chroni swoje aktywa, zapewnia

zgodnosdé z przepisami i utrzymuje zaufanie interesariuszy,
koncentrujac sie na zrownowazonym rozwoju.

Grupa Summus korzysta z wysokopoziomowych narzedzi

do monitorowania wydajnosci i raportowania. Narzedzia

te nie tylko mierza wyniki finansowe, ale takze monitoruja
wydajnos$¢ operacyjng, cele posrednie projektéw oraz
zgodnos$¢ z wewnetrznymi i zewnetrznymi standardami.
Miesieczne, kwartalne i roczne sprawozdania sg sporzgdzane
w celu informowania zarzadu i rady w celu podejmowania
Swiadomych decyzji.

Dziatalnos$¢ Grupy obejmuje audyty na réznych poziomach. Co
miesigc przeprowadzany jest przeglad i audyt wewnetrznego
ryzyka. Niezalezny zewnetrzny przeglad ryzyka projektow i
portfela jest przeprowadzany co kwartat. Audyt finansowy
Summus Capital i jej spotek zaleznych jest przeprowadzany
przez firmy audytorskie Big-4. Taka wspodtpraca gwarantuje,
Ze nasze sprawozdania finansowe i operacje podlegajg
rygorystycznej, niezaleznej ocenie, dajgc naszym
interesariuszom pewnosc¢ co do doktadnosci i przejrzystosci
naszej sprawozdawczosci finansowej. Audytorzy sa
wybierani na podstawie zorganizowanych przetargow.

Wdrazajac te kontrole, Grupa Summus nie tylko przestrzega
wysokich standardow zarzgdzania i jakosci operacyjnej,

ale takze zapewnia sobie zréwnowazony wzrost i sukces na
konkurencyjnym rynku nieruchomosci.

Grupa Summus przestrzega podstawowych zasad silnej
kontroli i nadzoru, co pokazuje naszg determinacje w
osigganiu doskonatosci i zapewnianiu odpowiedzialnosci
we wszystkich naszych dziataniach. Wspdtpracujac z
wewnetrznymi specjalistami, niezaleznymi audytorami

i profesjonalnymi doradcami, Grupa Summus zapewnia
najwyzszy poziom przejrzystosci, odpowiedzialnosci i
rzetelnosci operacyjnej.

PUBLIC RELATIONS

Summus Capital dazy do utrzymania przejrzystej i skutecz-
nej komunikacji ze wszystkimi swoimi interesariuszami. Jako
spdtka notowana na Nasdaqg, Summus przestrzega najwyz-
szych standardow ujawniania informacji, zapewniajac, ze
wszystkie wazne wiadomosci i aktualizacje sa najpierw prze-
kazywane za posrednictwem oficjalnych kanatéw Nasdaqg
zgodnie z wymogami regulacyjnymi.

Oprécz Nasdaqg, Summus Capital wspdtpracuje z szerokim
gronem stron zainteresowanych, w tym ze swoim zespo-
tem, najemcami, finansistami i szersza spotecznoscia. Firma
aktywnie komunikuje sie za posrednictwem swojej oficjalnej
strony internetowej i strony LinkedIn, udostepniajgc aktualne
informacje na temat rozwoju firmy, przegladdéw rynku i inicja-
tyw w zakresie zrobwnowazonego rozwoju.

Aby zapewnic profesjonalne podejscie uwzgledniajgce
lokalny kontekst, Summus Capital wspdtpracuje z agencjami
PR we wszystkich 4 krajach, w ktérych prowadzi dziatalnoscé.
Wspodtpraca ta pomaga doprecyzowac przekaz, usprawnic
komunikacje z mediami oraz wzmocni¢ wizerunek firmy.

Skutecznosd relacji inwestorskich Summus Capital zostata
doceniona nagroda Nasdaqg Baltic Awards 2025, co dodat-
kowo potwierdza zaangazowanie firmy w przejrzystosc i
najwyzszy poziom komunikacji z interesariuszami.



Baltic
Awards

2025

Best Investor
Relations on
First North
Bond List

IOI Nasdaq

Summus Capital
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3. ZROWNOWAZONY
ROZWOJ

Summus Capital kontynuuje rozbudowe swojego zrdéznico-
wanego i wartosciowego portfela nieruchomosci w krajach
battyckich i w Polsce, koncentrujac sie na zrownowazonych
nieruchomosciach biurowych, handlowych, logistycznych i
medycznych. Firma pozostaje wierna odpowiedzialnej polity-
ce inwestycyjnej, zapewniajac dtugoterminowga rownowage
Srodowiskowa, spoteczna i finansowa.

Zgodnie z najnowszymi osiggnieciami Grupa Summuszdotata
zmniejszy¢ zuzycie energii z 251 kWh/m?2 do 195,9 kWh/m?2,
zgodnie z zasadami zarzadzania Green Formula Capital. Taki
wzrost efektywnosci energetycznej przynidst oszczednosci
finansowe w wysokosci okoto 2,2 mln euro. Od momentu
rozpoczecia programu poziom certyfikacji aktywoéw grupy
wzrdst z 67% do 89%. Aktywa sa teraz lepsze i bardziej zrow-
nowazone dla najemcow, klientdw i pracownikow.

Od 2021 roku Summus Capital osiggnat znaczacy postep w
redukcji emisji dwutlenku wegla, osiggajac 64% redukcje,
zmniejszajac emisje z 18 528 ton CO,-eq do 6 717 ton CO-eq
w 2024 roku. Ta redukcja potwierdza zaangazowanie firmy
W osiggniecie neutralnosci pod wzgledem emisji dwutlenku
wegla do 2040 r., koncentrujgc sie na gtdéwnie w obszarach
wptywu 1i 2 (Scope 1i 2) redukcji
emisji. Ciggte inwestycje w efek-
tywnosc¢ energetyczng, inte-
gracje energii odnawialnej i
promowanie zréwnowa-

zonego zarzadzania
nieruchomosciami

prowadza do przej-

$cia na dziatalnos¢

neutralna dla klimatu.

CO,

redukcja
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PODSUMOWANIE: RAPORT ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU 2024

Poréwnanie z 2023 r

Kategoria

Strategia zréw-

Kluczowe osiggniecia w 2024 r

Wzmocniona integracja ESG w pro-

Integracja ESG byta

Gtéwne zmiany i cele

Wiekszy nacisk na zgodnos¢ z wy-

nowazonego cesie podejmowania decyzji inwesty- w 2023 roku na tycznymi UE i taksonomia oraz zapew-
rozwoju cyjnych, udoskonalone ramy zarza- wczesnym etapie. nienie zgodnosci z CSRD.
dzania i sprawozdawczos¢ w zakresie
zrownowazonego rozwoju.
Efektywnosé Zuzycie energii zostato zreduko- Poprzednio Celem jest zmniejszenie zuzycia ener-
energetyczna wane do 195,9 kWh/m?2, co oznacza 251 kWh/m2, nizsza gii o kolejne 10% do 2026 roku.
oszczednosc 2,2 min euro. wydajnoscé.

Redukcja emisji
gazoéw cieplar-

Catkowita emisja zmniejszyta sie o
64% do 6 717 ton CO-eq.

Emisje w roku 2021:
18 528 ton ton

Zmniejszenie emisji w obszarach
oddziatywaniali2 0 90% do 2040 r.

odnawialnej

stoneczna.

gii odnawialnej.

nianych CO,-eq. Monitorowanie emisji w obszarze od-
dziatywania nr 3 zostanie rozszerzone.

Wdrozenie 87% energii pochodzi ze Zréddet odna-  2023: nizszy poziom Celem jest osiggniecie 90% energii

energii wialnych, dalsze inwestycje w energie  wykorzystania ener- odnawialnej do 2025 roku. Rozsze-

rzenie projektéw solarnych na réozne
nieruchomosci.

Certyfikaty

89% aktywow posiada certyfikaty
(BREEAM, WELL, LEED).

2023: 86% certyfiko-
wanych.

Cel certyfikacji 94% do 2025+, z
naciskiem na modernizacje Damme i
Nordika.

Zarzadzanie
woda

Zuzycie wody wzrosto 0 5,25%, a
nabycie nieruchomosci w Polsce
zwiekszyto je 0 9 338,6 m2.

Intensywnos¢ zu-
zycia wody na metr
kwadratowy popra-
wita sie 0 5,57%.

Zmniejszenie zuzycia wody na metr
kwadratowy o 3-5% rocznie poprzez
zastosowanie srodkow zwiekszajgcych
wydajnosc.

Gospodarka od-
padami i gospo-
darka o obiegu
zamknietym

Rozpoczeto kompleksowe gromadze-
nie danych dotyczacych odpadow,
obejmujace Estonie, totwe, Litwe i
Polske.

2023: brak systema-
tycznego monitoro-
wania odpadow.

100% pokrycie monitorowania odpa-
dow do 2025 r. Wtaczenie do obliczen
3. obszaru oddziatywania.

Zaangazowanie

Udoskonalone programy dla najem-

2023: mniej ustruk-

Zwiekszenie wskaznika zadowolenia

pracownikow

inicjatywy DEI.

najemcow i cow ukierunkowane na zrownowa- turyzowane progra- najemcow z 79 do 85 do 2025'r.
spotecznosci zony rozwoj; zwiekszone inwestycje my zaangazowania

spotecznosci. najemcow.
Odpowiedzial- Indeks satysfakcji pracownikow: 85. 2023: wdrozono Wyznaczenie celu 90% satysfakcji pra-
nos¢ spoteczna Poprawiono rownowage miedzy zy- ustrukturyzowany cownikdw do 2025 r. poprzez rozsze-
i dobrobyt ciem zawodowym a prywatnym oraz program dobrobytu. rzone programy DEI.

Zarzadzanie i
zgodnosé

Wzmocnione zarzadzanie ESG; zgod-
nos$¢ z wymogami taksonomii UE i
CSRD.

Zarzadzanie ESG
rozwijato sie w
2023r.

Wdrozenie screeningu dostawcow
(40% do 2025 ., 90% do 2030 r.).

GRESB analizy
poréwnawcze

Wynik 71, celem jest znalezienie sie
wsrod 25% najlepszych w swojej
dziedzinie.

2023: wynik 66.

W 2025 r. wyznaczy¢ cel na poziomie
75-80 punktoéw, koncentrujgc sie na
certyfikowanych aktywach i redukcji
emisji.

AURIGA / ESTONIA
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LAKESIDE / POLSKA

v al

PLAN DZIAELAN NA PRZYSZtOSC | CELE

Patrzac w przysztosé, Summus Capital bedzie kontynuowad
dziatania majace na celu dostosowanie sie do wymogdw
taksonomii UE i CSRD. Celem firmy jest zmniejszenie zuzycia
energii, dazenie do 90% wykorzystania energii odnawial-

nej i rozszerzenie projektdw solarnych, przy jednoczesnym
zwiekszeniu koncentracji w Zakresie 1i 2 (Scope 1i 2) w celu
monitorowania emisji. Celem jest osiggniecie neutralnosci
weglowej w zarzgdzaniu nieruchomosciami do 2040 roku.
Summus Capital pozostaje zaangazowany w odpowiedzialne
inwestowanie w nieruchomosci, zapewniajac, ze kazda nie-
ruchomos$¢ dodana do portfela spetnia najwyzsze standardy
zrownowazonego rozwoju i zarzadzania.

ZROWNOWAZONE INWESTYCJE W POLSCE: LAKESIDE
BUDYNEK BIUROWY

Summus Capital powiekszyt swoje polskie portfolio o Lakesi-
de, biurowiec klasy A o powierzchni 23 834 m? w Warszawie.
Nieruchomosc¢ spetnia wysokie standardy w zakresie ochrony
Srodowiska i dobrostanu z certyfikatemn BREEAM Outstanding
w zakresie zrownowazonego rozwoju, WELL Gold w zakresie
zdrowia najemcow i jest zgodna z taksonomia UE, zgodnie

z europejskimi wytycznymi dotyczacymi zrownowazonego
rozwoju.

Potozony w zielonym otoczeniu jezior, Lakeside odzwierciedla
podejscie Summus Capital do odpowiedzialnego inwestowa-
nia i dtugoterminowego tworzenia wartosci.

Zaprojektowany jako model zrownowazonego rozwoju biu-
rowego, budynek tgczy w sobie Swiadomos¢ ekologiczng,
dobrobyt pracownikéw i wydajnosé operacyjng. Promuje
wspodtprace i Swiadomosc ekologiczng, zapewniajgc obszary
pracy zespotowej, przestrzenie koncentracji, kabiny akustycz-
ne i obszary socjalne z widokiem na park i jezioro, wspierajac
komfort pracy, relaks i rbwnowage miedzy zyciem zawodo-
wym a prywatnym.

Tryptyk namalowany na zlecenie Tomasza Opalinskiego
dodatkowo podkresla temat zrdwnowazonego rozwoju,
przedstawiajac harmonijne wspodtistnienie ludzi i przyrody,
symbolizujac odpornosé, regeneracje i zarzadzanie srodowi-
skiem - wzmacniajac podstawowe wartosci zrwnowazonego
rozwoju biurowca Lakeside.

SUMMUS CAPITAL POWIEKSZA ZROWNOWAZONY
PORTFEL O BUDYNEK BIUROWY REACT

Summus Capital wzmocnit swoj portfel inwestycyjny poprzez
nabycie budynku biurowego React w todzi. Ta nowoczesna,
ekologiczna powierzchnia biurowa jest w petni wynajeta na

podstawie dtugoterminowych umow, zapewniajgc stabilnosc¢
i niezawodny strumien dochodéw. Budynek posiada naj-
lepszy w swojej klasie certyfikat zrownowazonego rozwoju
BREEAM Excellent oraz WELL Health-Safety rating, stawia-
jac dobre samopoczucie najemcdw na pierwszym miejscu.

Wraz z ta transakcja wartosc¢ portfela nieruchomosci ko-
mercyjnych Summus Capital w Polsce przekroczyta 100 min
euro, co potwierdza zaangazowanie firmy w wysokiej jakosci
i zrbwnowazone inwestycje w nieruchomosci biurowe. Ten
kamien milowy jest zgodny z unijng taksonomia, odpowiada-
jac na zmieniajace sie potrzeby najemcow i promujgc dtugo-
terminowy zréwnowazony rozwoj nieruchomosci.

3.1. STRATEGIA
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

ZAANGAZOWANIE W ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Summus Capital OU wtgcza zasady dotyczace $rodowiska,
spoteczenstwa i zarzadzania do swojej strategii inwestycyj-
nej, zapewniajac podejmowanie decyzji w sposdb odpowie-
dzialny i zgodny z globalnymi standardami zrownowazonego
rozwoju. Spdtka traktuje priorytetowo zarzadzanie srodowi-
skowe, odpowiedzialnosc¢ spoteczng i rzetelne zarzadzanie w
celu zwiekszenia dtugoterminowej wartosci dla interesariuszy.

Zgodnie z taksonomig UE i globalnymi ramami ESG, Summus
Capital stosuje najwyzsze standardy zrownowazonego rozwo-
ju dla swoich inwestycji w nieruchomosci, zapewniajac zgod-
nosc¢ ze zmieniajacymi sie przepisami i oczekiwaniami rynku.

ZROWNOWAZONE PODEJSCIE INWESTYCYJNE

Strategia Summus nie ogranicza sie do nabywania energo-
oszczednych budynkow, ale obejmuje rowniez przeksztatca-
nie istniejacych nieruchomosci w przyjazne dla srodowiska,
wysokowydajne budynki. Skupiamy sie na optymalizacji
zuzycia energii, zmniejszeniu $ladu ekologicznego i uzyska-
niu wysokich certyfikatow zrownowazonego rozwoju, ktore
wspierajg rowniez dostep do mozliwosci zielonego finanso-
wania.

Firma rozumie role sektora nieruchomosci w przeciwdzia-
taniu zmianom klimatycznym i aktywnie dziata na rzecz
redukcji emisji dwutlenku wegla oraz zwiekszenia efektyw-
nosci energetycznej swoich portfeli. Dziatania te sa zgodne
z zaleceniami Miedzyrzgdowego Zespotu ONZ ds. Zmian
Klimatu (IPCC), wzmacniajac odpowiedzialnos¢ Grupy za
zmniejszenie wptywu na srodowisko.
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PRZEJRZYSTOSC | RAPORTOWANIE ESG

Aby zapewnic¢ odpowiedzialnos$é¢, Summus Capital uczestni-
czy w porédwnaniach dotyczgcych oceny zrownowazonego
rozwoju, takich jak Global Real Estate Sustainability Bench-
mark (GRESB). Regularne raportowanie i ocena zapewnia-
ja, ze inicjatywy ESG sg mierzalne, przejrzyste i podlegaja
ciggtemu doskonaleniu.

Ponadto, w zwiazku z wejsciem w zycie w 2025 r. dyrektywy
W sprawie sprawozdawczosci przedsiebiorstw w zakresie
zrownowazonego rozwoju (CSRD), Summus Capital proak-
tywnie udoskonala swoje praktyki w zakresie ESG, aby
spetni¢ oczekiwania organdéw regulacyjnych i inwestoréw w
zakresie sprawozdawczosci dotyczacej zrownowazonego
rozwoju.

Raport zrownowazonego rozwoju zawiera kompleksowy
przeglad zaangazowania Summus Capital OU w zréwnowa-
zony rozwdj. Podkresla on zaangazowanie firmy w realizacje
dtugoterminowych celéow $rodowiskowych, spotecznych i
tadu korporacyjnego (ESG) w jej dziatalnosci inwestycyjnej

i biznesowej. Poprzez przejrzyste opisywanie swoich celdw,
inicjatyw i osiggnied¢, Summus Capital dgzy do budowania
zaufania wsrod interesariuszy i dostosowania swoich dziatan
do globalnych standardéw zréwnowazonego rozwoju. Ra-
port podkresla znaczenie odpowiedzialnego podejmowania
decyzji w tworzeniu trwatej wartosci dla srodowiska, spote-
czenstwa i inwestordw.

WIZJA | MISJA ESG

Summus Capital ma na celu promowanie dtugoterminowego
zrownowazonego wzrostu poprzez zmniejszenie wptywu na
Srodowisko, wzmochnienie ram zarzadzania i wspieranie roz-
WOju gospodarczego sprzyjajgcego wtaczeniu spotecznemu.
Poprzez strategiczne inwestycje i odpowiedzialne zarzadza-
nie aktywami, firma stara sie przyciggnac spotecznie odpo-
wiedzialnych inwestoréw i wzmocni¢ swoje zaangazowanie w
zrownowazona przysztosc.

»Inwestorzy, najemcy i pracownicy sa w centrum naszego
zaangazowania we wdrazanie zasad ESG we wszystkim,
co robimy. Dostosowujgc inwestycje do globalnych celow

MEELIS SOKMAN, PARTNER WIODACY
GREEN FORMULA CAPITAL OU,
KIEROWNIK DS. ZROWNOWAZONEGO

ROZWOJU

zrownowazonego rozwoju, zapewniamy zgodnosc z przepi-
sami, wywieramy wymierny wptyw i spetniamy oczekiwania,
zapewniajgc jednoczes$nie dtugoterminowa wartosc¢”

— Meelis Sokman, partner wiodacy, kierownik ds. zréwnowa-
zonego rozwoju

CELE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Kluczowe cele obejmuja:

¢ redukcja emisji dwutlenku wegla i poprawa efektyw-
nosci energetycznej

¢ zwiekszenie odpowiedzialnosci spotecznej poprzez
zaangazowanie spotecznosci i programy satysfakcji
najemcom

¢ wzmocnienie ram zarzadzania w celu zapewnienia
przejrzystosci i etycznego podejmowania decyzji

¢« dostosowanie inwestycji do globalnych standardow
ESG i ram sprawozdawczosci.

Cele srodowiskowe:

¢ o0siggniecie neutralnosci weglowej w dziatalnosci
zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomosciami do 2040
r.

¢ zwiekszenie efektywnosci energetycznej portfela
firmy i optymalizacji zasoboéw

¢« inwestowanie w projekty zwigzane z energig odna-
wialng i zrownowazong infrastruktura, ktére zmniej-
szajg emisje gazow cieplarnianych.

Cele spoteczne:

¢ promowanie réznorodnosci, rownosci i integracji w
miejscu pracy i wsrod partnerow biznesowych

¢« wspieranie lokalnych spotecznosci poprzez prioryte-
towe traktowanie inwestycji przynoszacych wymierne
korzysci spoteczne

¢ przestrzeganie standardéw dobrostanu pracownikéow
i bezpieczenstwa we wszystkich operacjach.

Cele tadu korporacyjnego:
e utrzymywanie przejrzystych i etycznych praktyk
biznesowych

* dostosowanie procesdéw decyzyjnych do uznanych na
catym $wiecie standardéw ESG

e wdrozenie solidnych ram monitorowania w celu
Sledzenia i raportowania wynikéw ESG.

INTEGRACJA ESG ZE STRATEGIA
KORPORACYJNA

Summus Capital integruje zasady ESG ze strategig korpora-
cyjna, wtgczajac zrownowazony rozwoj do decyzji inwesty-
cyjnych, analizy ryzyka i planowania strategicznego. Firma
zapewnia zgodnosc¢ z taksonomia UE i globalnymi ramami
ESG, kierujac podziatem zasobdw i dziatalnoscia biznesowa.

Nadzdr nad zrownowazonym rozwojem jest obowigzkiem
Rady i Zarzadu, wspieranych przez Green Formula Capital.
Kwestie ESG ksztattujg proces decyzyjny od oceny ryzyka do
oceny wynikéw, zapewniajac przejrzystosc¢ i odpowiedzial-
nosc. Na posiedzeniach zarzadu strategie ESG sa regularnie
weryfikowane i udoskonalane, aby zapewnic¢ ich zgodnos¢ z
celami.

Summus Capital dziata aktywnie na rzecz promowania
integracji, zapewniajac szkolenia ukierunkowane na ESG,
rowne szanse i programy mentorskie we wspodtpracy z Green
Formula Capital i Zenith Family Office.

Wiecej informacji na temat Rady i Zarzadu mozna znalezé na
stronie: https://summus.ee/contact/


https://summus.ee/contact/

32 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

3.2. t AD KORPORACYJNY

STRUKTURA ZARZADZANIA
ZROWNOWAZONYM ROZWOJEM

Summus Capital posiada ramy zarzadzania zapewniajgce
nadzoér nad wdrazaniem ESG. Rady i zarzady, ktérym do-
radza Green Formula Capital, uwzgledniaja czynniki ESG w
strategii korporacyjnej, ocenie wynikoéw i decyzjach inwesty-
cyjnych.

STRUKTURA STRUKTURA

INWESTYCYJNA ZARZADZANIA

SPOLKA HOLDINGOWA RADA NADZORCZA

LOKALNA SPOLKA
HOLDINGOWA ZARZAD

ZARZADZANIE
SPV AKTYWAMI

Wizja zrobwnowazonego rozwoju firmy jest zintegrowana z
podstawowa strategiag biznesowa, ktdéra koncentruje sie na
redukcji emisji dwutlenku wegla, poprawie warunkdéw pracy
i promowaniu réznorodnosci. Plany operacyjne koncentru-
ja sie na efektywnosci energetycznej, redukcji odpaddw i
zaangazowaniu spotecznosci, zapewniajac, ze zrownowazo-
ny rozwadj jest integralng czescia dziatalnosci, zarzadzania
taricuchem dostaw i kultury spotki.

Inicjatywy Summus Capital w zakresie zrownowazonego
rozwoju poprawiaja wyniki finansowe poprzez redukcje kosz-
tow, ograniczanie ryzyka i poprawe efektywnosci energe-
tycznej, wzmacniajac reputacje firmy i zaufanie inwestorow.
Firma wdrozyta rowniez kompleksowe polityki i programy
szkoleniowe w celu rozwigzywania problemdw zwigzanych z
prawami cztowieka, w tym system informowania o nieprawi-
dtowosciach w celu poufnego zgtaszania.

Zgodnie z Europejskimi Standardami Raportowania Zréwno-
wazonego Rozwoju (ESRS), Summus Capital zapewnia, ze
raporty ESG sg zgodne z zasadami istotnosci, rzetelnosci i
porownywalnosci. Firma uwzglednia pojawiajace sie trendy
w zrownowazonym budownictwie, zarzgdzaniu nierucho-
mosciami opartym na sztucznej inteligencji (w tym systemy
HVAC R8) oraz zmieniajgce sie trendy w kulturze pracy,
jednoczesnie integrujgc zmiany regulacyjne majace na celu
redukcje emisji.

Summus dostosowuje sie do zmian klimatycznych, rozwo-

ju gospodarczego i technologicznego, koncentrujac sie na
ryzyku zwigzanym z transformacja finansowa i integrujac
zrownowazony rozwoj ze swoimi strategiami dotyczacymi
nieruchomosci. Inwestujgc w technologie zrownowazonego
rozwoju i zielone inicjatywy, firma zabezpiecza swoja prze-
wage konkurencyjng i spetnia oczekiwania odpowiedzialnego
inwestowania.

POLITYKI I ZOBOWIAZANIA
(SRODOWISKOWE, SPOLECZNE |
DOTYCZACE ZARZADZANIA)

Grupa Summus realizuje silng polityke ESG, zapewniajac
zgodnosc¢ z wymogami srodowiskowymi, zasadami praw
cztowieka i etycznymi praktykami biznesowymi. Wysitki te sg

zgodne z Celami Zrownowazonego Rozwoju ONZ, wzmac-
niajac zaangazowanie firmy w globalny zréwnowazony
rozwoj.

Firma angazuje sie w zmniejszanie $ladu weglowego, recy-
kling i redukcje odpaddw, starajac sie zmniejszyc¢ ilos¢ odpa-
dow trafiajacych na wysypiska oraz zwiekszy¢ efektywnosé
wykorzystania zasobdéw w swoich budynkach i dziatalnosci.

Grupa Summus przeciwdziata zmianom klimatycznym
poprzez integracje materiatdw odnawialnych i zréwnowazo-
nych praktyk, dazac do osiggniecia neutralnosci weglowej w
dziatalnosci zwigzanej z zarzadzaniem nieruchomosciami do
2040 r., wychodzac od poziomu z 2021 r. i zgodnie z najlep-
szymi miedzynarodowymi praktykami.

Zgodnie z Celem Zréwnowazonego Rozwoju 11, firma rozwija
i zarzadza zréwnowazonym srodowiskiem miejskim poprzez
optymalizacje wykorzystania zasobow, zwiekszenie efektyw-
nosci energetycznej i promowanie dobrobytu spotecznosci.

Grupa Summus promuje zrownowazony wzrost gospodar-
czy poprzez etyczne praktyki pracy, uczciwe warunki pracy
i partnerstwa, ktére wspierajg lokalne gospodarki i rozwoj
spotecznosci.

Firma traktuje priorytetowo jakos¢ srodowiska wewnetrz-
nego, zapewniajac czyste powietrze, optymalne oswietlenie
i rozwigzania przestrzenne, ktére promuja aktywny ruch i
dobre samopoczucie, a wszystko to sprzyja dobremu samo-
poczuciu i produktywnosci pracownikow.

DECENT WORK AND

INDUSTRY, INNOVATION 11 SUSTAINABLE CITIES
ECONOMIC GROWTH

AND INFRASTRUCTURE AND COMMUNITIES

12 RESPONSIBLE 13 CLIMATE 16 PEACE, JUSTICE
CONSUMPTION ACTION AND STRONG

AND PRODUCTION INSTITUTIONS

W
%

Grupa Summus przestrzega wysokich standarddéw zarza-
dzania i etyki, zapewniajgc przejrzystosc, zero tolerancji dla
korupcji oraz uczciwe i odpowiedzialne praktyki biznesowe,
ktdére wspieraja pokojowe i sprawiedliwe spoteczenstwo.

ZARZADZANIE RYZYKIEM | ZGODNOSC

Grupa Summus uznaje potrzebe spetnienia wymogoéw Dy-
rektywy w sprawie sprawozdawczosci dotyczacej zrowno-
wazonego rozwoju przedsiebiorstw (CSRD) do 2027 roku. W
zwiazku z tym w 2023 r. ustanowiono proces oceny podwadj-
nej istotnosci. Celem tego procesu jest identyfikacja kwestii
ESG, ktdre sg istotne finansowo dla przedsiebiorstwa i maja
znaczacy wptyw na srodowisko i spoteczenstwo.

W niniejszym raporcie Grupa Summus wyjasnia swoje po-
dejscie do okreslania istotnych kwestii w oparciu o analize
zagadnien istotnych dla catego sektora, przeglad konkurencji
oraz informacje dotyczgce catej branzy.

Zapewnia to, ze raporty sg istotne i zgodne z szerszymi tren-
dami zrownowazonego rozwoju, w ktérych dziata Grupa.
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PROCES OCENY PODWOJNEJ ISTOTNOSCI
OPARTY NA WYTYCZNYCH EFRAG

Zgodnie z Europejskimi Standardami Raportowania Zrow-
nowazonego Rozwoju (ESRS) E1, Grupa Summus jest
zaangazowana w zarzadzanie srodowiskiem jako kluczowa
zasade swojej strategii biznesowej. Zobowigzanie to gwa-
rantuje, ze ryzyko, szanse i wptyw na zrownowazony rozwoj
sg uwzgledniane w finansowych i operacyjnych procesach
decyzyjnych.

Aby spetnic to zobowigzanie, Grupa Summus wdrozyta
podwdjng ocene istotnosci, ktéra ocenia zarowno istotnosé
(wptyw firmy na ludzi i Srodowisko), jak i istotnos¢ finansowa
(wptyw kwestii zréwnowazonego rozwoju na wyniki finanso-
we firmy). Ocena sktada sie z czterech gtéownych etapow:

ZROZUMIENIE KONTEKSTU
* przeglad biznesplanu, strategii, danych finansowych i
informacji dla inwestorow

* ocena dziatalnosci, produktéw/ustug i zasiegu
geograficznego

¢ mapowanie relacji biznesowych, taricuchdéw dostaw i
interesariuszy

* analiza ram prawnych/regulacyjnych zwigzanych ze
zrownowazonym rozwojem

e 0ocena zaangazowania interesariuszy i identyfikacja
zainteresowanych stron.

IDENTYFIKACJA RYZYKA (WPLYW, RYZYKO | SZANSE)
« identyfikacja wptywu na srodowisko, spoteczenstwo i
zarzadzanie

e sporzadzenie obszernego wykazu ryzyk zwigzanych
ze zrdwnowazonym rozwojem oraz mozliwosci dalszej
analizy.

IDENTYFIKACJA PODSTAWOWYCH IRO

¢ ustalenie progdéw istotnosci w oparciu o wage i praw-
dopodobienstwo wystapienia ryzyka

¢ okreslenie kryteriow istotnosci dla ryzyk i szans
finansowych, z uwzglednieniem skali wptywu

¢ walidacja ocen poprzez petne zaangazowanie zainte-
resowanych stron.

PARK TOWN / LITWA

OCENA ISTOTNOSCI INFORMACJI

¢« okreslenie odpowiednich standardéw ESRS i wymo-
gdéw dotyczacych ujawniania informacji

¢ ocena istotnosci ujawnienia informacji na podstawie
istotnosci i przydatnosci decyzji.

ISTOTNE SKUTKI

Proces oceny istotnosci Grupy Summus zostat zakorniczony
i osiggnat faze koncowa. Wszystkie istotne skutki zidentyfi-
kowane w trakcie procesu sg systematycznie uwzgledniane
w ramach raportowania zréwnowazonego rozwoju. Kolejne
raporty beda rowniez uwzglednia¢ nowe pojawiajgce sie kwe-
stie, w oparciu o sporzgdzone raporty i trwajacy proces oceny.

Dziatalnos¢ Grupy Summus obejmuje nastepujace aspekty
srodowiskowe ESRS 2 SBM-3:

e« Zuzycie energii: preferowana jest efektywnos¢ ener-
getyczna w budynkach i wykorzystanie odnawialnych
zrédet energii zamiast paliw kopalnych.

*  Emisje gazow cieplarnianych: monitorowane sg zarow-
no bezposrednie, jak i posrednie emisje powstajace
podczas prac budowlanych i renowacyjnych oraz
codziennej konserwacji budynkéw w celu ich ograni-
czenia.

e Zuzycie wody: polityka zarzgdzania nieruchomo-
Sciami koncentruje sie na optymalizacji wydajnosci
zuzycia wody.

¢ Zarzadzanie odpadami: w catym portfelu nierucho-
mosci sg wdrazane i stale udoskonalane strategie
ograniczania ilosci odpaddw, ich ponownego wyko-
rzystania i przetwarzania.

Wtaczajac te procesy oceny do swojej strategii korpora-
cyjnej, Grupa Summus dgzy do zapewnienia zgodnosci z
najnowszymi wytycznymi EFRAG, jednoczesnie promujac
znaczace ulepszenia w zakresie zrdwnowazonego rozwoju w
catej swojej dziatalnosci.

ZASADY ZARZADZANIA

W aspekcie zarzadzania ramami ESG, Rada i Zarzad Grupy
Summus odgrywajg wazna role w monitorowaniu KPI,
celdéw i dziatan strategicznych. Elementy te sg doktadnie
analizowane raz na kwartat, co stanowi podstawe dla
inicjatyw na nastepny okres.
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Rzetelnos¢ danych grupy znajduje odzwierciedlenie w
szczegodtowych procesach gromadzenia danych, wspieranych
przez precyzyjne metody i zautomatyzowane systemy, ktore
zapewniajg doktadnosc danych i ich zgodnos¢ z ramami

ESG. Ta doktadnos¢ stanowi podstawe wiarygodnosci
sprawozdawczosci ESG Grupy.

Zarowno cztonkowie Zarzadu, jak i Rady odgrywajg aktywna
role w monitorowaniu wynikdw ESG, zapewniajac, ze
strategie przynosza pozadane rezultaty. Obejmuje to ciggty
cykl przegladu wskaznikow ESG, identyfikowania mozliwosci
poprawy i odpowiedniego dostosowywania podejs¢ ESG.

PRZECIWDZIALANIE PRANIU PIENIEDZY (AML)

Procedury przeciwdziatania praniu brudnych pieniedzy sa
kluczowe dla Grupy Summus, wzmacniajac integralnosc¢ i
legalnosc¢ transakcji finansowych w sektorze nieruchomosci.
Sg one integralng czesciag zgodnosci i etycznych praktyk
biznesowych Grupy, chronigc przed przestepstwami
finansowymi i zabezpieczajac jej pozycje jako godnego
zaufania i odpowiedzialnego gracza rynkowego.

W Grupie Summus praktyki przeciwdziatania praniu
pieniedzy maja kluczowe znaczenie dla zapobiegania
niewtasciwemu wykorzystywaniu dziatalnosci Grupy w
przestepstwach finansowych, a tym samym dla ochrony
reputacji i stabilnosci finansowej Grupy.

Procedury stosowane przez Grupe Summus obejmuja:

¢ Nalezyta starannos$¢ wobec klienta (CDD):
sprawdzanie tozsamosci klientow, takich jak kupujacy,
sprzedajacy, najemcy i wykonawcy, w celu oceny
ich potencjalnego ryzyka prania pieniedzy lub
finansowania terroryzmu.

¢ Wzmocniona nalezyta starannos¢ (EDD): w
przypadku klientéw z podwyzszonym ryzykiem,
takich jak osoby powigzane z panstwem (PEP)
lub o nietypowych wzorcach transakcyjnych,
przeprowadzana jest szczegdtowa analiza due
diligence. Celem jest doktadne zrozumienie ich
tta i relacji biznesowych, co pomaga w ocenie i
zarzadzaniu ryzykiem.

+ Sledzenie podejrzanych dziatan: systemy
monitorowania transakcji wykrywajg oznaki
nieprawidtowosci, sktaniajac do dalszego badania
niewyjasnionych srodkéw lub nietypowych zachowan
transakcyjnych.

« Kontrole wewnetrzne: aby zapewni¢ zgodnos¢ ze
Srodkami przeciwdziatania praniu pieniedzy, Grupa
wdrozyta rygorystyczne kontrole wewnetrzne, w tym
szkolenia pracownikéw w zakresie przeciwdziatania
praniu pieniedzy, powotanie specjalisty ds. zgodnosci
i regularna analize ryzyka.

« Przechowywanie dokumentow: w ramach
ustug zarzadzania nieruchomosciami starannie
przechowywane sg indywidualne szczegoty
wszystkich transakcji, szczegdty weryfikacji klienta i
odpowiednia dokumentacja.

« Raportowanie: wszelkie wykryte podejrzane dziatania
sg niezwtocznie zgtaszane odpowiednim organom do
egzekwowania prawa lub finansowym.

Poprzez te ustrukturyzowane strategie przeciwdziatania
praniu pieniedzy, Grupa Summus utrzymuje proaktywna
postawe w zapobieganiu przestepstwom finansowym i
promowaniu bezpiecznego srodowiska finansowego w swojej
dziatalnosci.

ZAANGAZOWANIE INTERESARIUSZY |
PARTNERSTWO

SUMMUS | ROZNE ZAINTERESOWANE STRONY
W CALYM £t ANCUCHU WARTOSCI

DEWELOPERZY
NIERUCHOMOSCI

SPOLECZNOSCI
LOKALNE

FINANSOWANIE

FIRMY
BUDOWLANE

SUMMUS
DOSTAWA MATERIALOW

(c]{e]V]

NAJEMCY

DOSTAWCY UStUG
KOMUNALNYCH

INWESTORZY

PRACOWNICY

Grupa Summus nadaje priorytet zrwnowazonemu rozwojo-
wi w catym swoim tarnicuchu wartosci, spetniajac zmieniajace
sie oczekiwania zainteresowanych stron i przestrzegajac
przepisdw UE w zakresie taksonomii i CSRD.

ZROWNOWAZONY LANCUCH DOSTAW | ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI

Grupa pozyskuje zrownowazone materiaty, minimalizujac
ilos¢ odpadow, zuzycie energii i emisje, bioragc pod uwage
caty cykl zycia materiatow budowlanych. Strategiczne relacje
partnerskie i zaangazowanie najemcoéw promujg zrownowa-
zony rozwoj.

Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami i ich nabywanie
wspiera cele ESG poprzez przycigganie odpowiedzialnych
inwestorow i ograniczanie ryzyka srodowiskowego i spotecz-
nego.

Zréwnowazone dziatanie i zaangazowanie interesariuszy

Grupa Summus zapewnia dziatania przyjazne dla srodowi-
ska, dajgc pierwszenstwo partnerom z doswiadczeniem w
projektach z certyfikatami BREEAM i LEED w zakresie prac
budowlanych i remontowych.

Grupa aktywnie angazuje w swoja dziatalnosc¢ inwestorow,
najemcow, pracownikow, dostawcow ustug i spotecznosci
lokalne.

Inicjatywy skoncentrowane na interesariuszach

Dziatania obejmujg energooszczedne prace remontowe,
dodatkowe $wiadczenia pracownicze i elastyczne mozliwosci
pracy dla ustugodawcow. Poniewaz Summus w duzej mierze
polega na w duzym stopniu opiera sie na ustugach podwy-
konawczych, srodki te przyczynia sie do poprawy dobroby-
tu pracownikdéw. Ponadto programy rozwoju spotecznosci

sg opracowywane w oparciu o bezposredni wktad lokalny,
wzmacniajac cele ESG i wspierajgc zrobwnowazony wzrost
portfela.
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3.3. WPLYW NA SRODOWISKO

INTEGRACJA ESG | ZGODNOSC Z STRATEGIA BIZNESOWA

Grupa Summus systematycznie identyfikuje i nadaje priory-
tet kluczowym wptywom ESG, aby dostosowac swdj portfel
nieruchomosci do celéw zrownowazonego rozwoju i ocze-
kiwan interesariuszy. Poprzez ocene istotnosci, badania
poroéwnawcze i zaangazowanie interesariuszy, grupa kon-
centruje sie na efektywnosci energetycznej, certyfikatach
zrownowazonego rozwoju i ograniczaniu ryzyka, zapewnia-
jac integracje ESG we wszystkich swoich dziataniach.

OCENA RYZYKA | WPLYWU

Kierunek strategiczny Grupy jest ksztattowany przez do-
gtebna analize trenddéw regulacyjnych, zmian rynkowych i
rozwoju technologicznego. Ryzyko i szanse zwigzane z ESG
sg oceniane na podstawie ich wptywu i prawdopodobien-
stwa wystgpienia, aby kierowac¢ decyzjami prowadzacymi do
osiggnigcia istotnych postepow w zakresie zrdwnowazonego
rozwoju i sSrodkdéw ograniczajgcych ryzyko.

ISTOTNOSC | DEUGOTERMINOWA WARTOSC

Grupa Summus przeprowadza coroczne oceny istotnosci,
aby dostosowac sie do zmieniajacych sie trendow ESG i
zapewnic¢ dalsza integracje zrownowazonego rozwoju z
modelem biznesowym. Poprzez integracje oceny wptywu na
Srodowisko i spoteczenstwo Grupa wzmacnia wyniki finanso-

we, zarzadzanie i dtugoterminowag wartos¢ dla interesariuszy.

INICJATYWY W ZAKRESIE
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ |
ENERGII ODNAWIALNEJ

Dzieki szeroko zakrojonym inicjatywom i strategicznym
optymalizacjom od czasu uruchomienia programu, catkowite
zuzycie energii elektrycznej przez Grupe zostato zmniejszo-
ne 0 13 600 MWh, a energii cieplnejo 6 081 MWh. Te srodki
w zakresie efektywnosci energetycznej przyniosty wymierne
oszczednosci finansowe w wysokosci 2,2 mln euro zaréwno
dla Grupy, jak i jej interesariuszy, potwierdzajac silny nacisk
na odpowiedzialne i zrownowazone zarzgdzanie aktywa-

mi. W momencie rozpoczecia inicjatywy majacej na celu
zwiekszenie efektywnosci energetycznej, zuzycie energii w
portfelu nieruchomosci Grupy wynosito 251 kWh/m?2. Dzieki
przeprowadzonym optymalizacjom wartosc¢ ta zostata
zmniejszona do 195,9 kWh/m?, co pokazuje znaczny postep
W zmniejszaniu zuzycia energii.

ESG - OBSZARY SZCZEGOLNEJ UWAGI

Kluczowe priorytety zrownowazonego rozwoju obejmuja
efektywnosc¢ energetyczng, zrownowazong certyfikacje, go-
spodarke wodng i odpadami oraz szersze wzgledy spoteczne
i zwigzane z zarzadzaniem, dostosowane do regionu Morza
Battyckiego i Polski.

STRATEGICZNE INNOWACJE W ZAKRESIE
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

Inwestycja Auriga: planowane modernizacje zwiekszg
efektywnos$¢ energetyczng dzieki ulepszonej automatyce
budynku, oswietleniu LED, etykietowaniu energetycznemu i
certyfikacji BREEAM Very Good.

Proaktywne planowanie i zaangazowanie najemcow: wyzwa-
nia operacyjne i finansowe sg rozwigzywane poprzez ustruk-
turyzowane planowanie i wspotprace z najemcami.

1‘\ b\ \..i.\_

PARK TOWN / LITWA

DZIALANIA NA RZECZ KLIMATU | INICJATYWY NA RZECZ
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Efektywnosc¢ energetyczna: nowoczesne systemy HVAC i
rozwigzania do oceny zuzycia energii w czasie rzeczywistym.
Zwiekszona liczba audytow energetycznych poprawi wydaj-
nos$¢ nieruchomosci, zwtaszcza w portfelu battyckim.

Energia odnawialna: rozszerzenie produkcji czystej energii

na miejscu, w tym projektéw solarnych, w oparciu o udane
doswiadczenia w Centrum Zdrowia Veerenni (Veerenni Tervi-
sekeskus).

Zmniejszenie ilosci odpadow: opracowanie ambitnych
strategii zarzadzania odpadami w celu lepszej minimalizacji
odpadow.

Monitorowanie emisji gazéw cieplarnianych: ulepszone na-
rzedzia do analizy danych w celu doktadnego monitorowania
emisji dwutlenku wegla, w tym skupienie sie na poprawie wy-
dajnosci infrastruktury pojazdow elektrycznych i budynkdw.

Modernizacja HVAC i czujnikéw: wymiana czujnikow CO,,
cisnienia i ruchu w celu oszczedzania energii.

PRZYSZtE ZOBOWIAZANIA

Plan przejscia na gospodarke niskoemisyjna: ocena dtugo-
terminowych strategii redukcji emisji zgodnych z globalnymi
wysitkami na rzecz ograniczenia ocieplenia do ponizej 2°C.

Monitorowanie emisji w zakresie 3. (Scope 3): ujawnianie
danych dotyczacych sladu weglowego oraz rozszerzenie mo-
nitorowania emisji poza Zakres wptywu 1i 2 (Scope 1i 2).

Efektywnosc¢ energetyczna portfela: przygotowanie szcze-
gdtowego przegladu energochtonnosci w celu uzyskania
wyzszej klasyfikacji zrownowazonego rozwoju dla aktywow.

Grupa Summus pozostaje zaangazowana w zmniejszanie
swojego wptywu na srodowisko, poprawe efektywnosci
energetycznej i promowanie dtugoterminowego zrownowa-
zonego rozwoju swojej dziatalnosci zwiagzanej z aktywami
trwatymi.
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PARK TOWN / LITWA

ZAPEWNIENIE ENERGII ODNAWIALNEJ |
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

e Efektywnosc¢ energetyczna: wykorzystanie energo-
oszczednych technologii i rozwoéj odnawialnych zrédet
energii.

e« Zielona energia elektryczna: Celem jest osiggniecie
90% udziatu energii odnawialnej we wszystkich
aktywach.

Grupa Summus integruje cele ESG ze swoja strategig doty-
czaca nieruchomosci poprzez zaangazowanie interesariuszy,
ocene istotnosci i badania poréwnawcze branzowe. Prioryte-
ty obejmuja efektywnosc¢ energetyczng i certyfikaty zrow-
nowazonego rozwoju, ktére zapewniajg spodjnoscé z dtugoter-
minowymi celami i oczekiwaniami interesariuszy. Przejrzysta
sprawozdawczos¢ ESG wzmacnia zrownowazony rozwaj,
odpowiedzialnos¢ spotecznag i dtugoterminowe tworzenie
wartosci, pokazujac strategiczne zaangazowanie w odpowie-
dzialne inwestowanie i ograniczanie wptywu na srodowisko.

ZMNIEJSZENIE SLADU WEGLOWEGO |
EMISJI GAZOW CIEPLARNIANYCH

Cel: 1. ciggte monitorowanie i redukcja emisji z Zakresu 1i 2
(Scope 1i2),aod 2027 r.rowniez 3. w odniesieniu do emisji z
Zakresu 3 (Scope 3).

Cel: osiggniecie neutralnosci weglowej do 2040 r. dzieki
zrownowazonym inwestycjom infrastrukturalnym.

Grupa Summus priorytetowo traktuje redukcje sladu we-
glowego, efektywnos¢ energetyczng, certyfikaty zréwno-
wazonego rozwoju (BREEAM/LEED), zarzadzanie woda i
odpadami, zaangazowanie najemcow i etyczne zarzadzanie.
Priorytety te sg dostosowane do regionalnych wyzwan kra-
jow battyckich i Polski. Przeglad zarzadzania i wspdtpraca
miedzy dziatami zapewniajg spojnosc¢ strategiczna, a infor-
macje zwrotne z zewnatrz wzmacniajg wiarygodnosc¢ ESG i
przejrzystosc raportowania.

GOSPODARKA WODNA

Cel: poprawa efektywnosci wykorzystania wody i zmniejsze-
nie zuzycia we wszystkich nieruchomosciach.

Kluczowe dziatania:

¢ instalacja systemow zbierania wody deszczowej do
celow zwigzanych z zielenig i czyszczeniem toalet.

¢« wdrozenie inteligentnych urzadzen nawadniajgcych w
celu regulacji nawadniania w zaleznosci od warunkow
pogodowych.

¢ wymiana przestarzatych rur na szczelne systemy o
wysokiej wydajnosci.

* rozpoczecie kampanii uswiadamiajgcych najemcow i
gosci w zakresie ochrony wody.

* pordwnanie zuzycia wody z najlepszymi praktykami i
ustalenie rocznych celdw w zakresie redukcji zuzycia
wody.

GOSPODARKA ODPADAMI | PRAKTYKI
GOSPODARKI O OBIEGU ZAMKNIETYM

Cel: wzmocnienie programow redukcji odpadow i recyklingu.

¢ Program recyklingu: wyraznie oznakowane pojem-
niki na papier, plastik, szkto i odpady organiczne w
centrach handlowych.

e Zarzadzanie odpadami spozywczymi: wdrozenie sys-
temow kompostowania w strefach gastronomicznych
w celu zmniejszenia ilosci odpadow i emisji.

¢ Zrodwnowazone opakowania: wspdtpraca z dostawca-
mi i najemcami w celu zmniejszenia ilos$ci opakowan
i promowania materiatéw biodegradowalnych lub
nadajgcych sie do recyklingu.

¢« Monitorowanie i raportowanie: monitorowanie ilosci
odpadow i wskaznikow ponownego wykorzysta-
nia, sktadanie rocznego raportu zrownowazonego
rozwoju.

¢ Cel: zwiekszenie odzysku odpadoéw kazdego roku,
przedktadajac recykling i ponowne uzycie nad
sktadowanie.

PRAKTYKI GOSPODARKI O OBIEGU
ZAMKNIETYM

Centrum handlowe Nordika wdrozyto rézne inicjatywy na
rzecz zrobwnowazonego rozwoju, majace na celu minimali-
zacje odpadow i promowanie zasad gospodarki o obiegu
zamknietym. Wysitki te koncentruja sie na zmniejszeniu
wptywu na srodowisko poprzez promowanie ponownego
wykorzystania, recyklingu i odpowiedzialnych wzorcow
konsumpcji. Jedng z najwazniejszych inicjatyw jest zbieranie
i ponowne wykorzystywanie materiatdw, takich jak stare pla-
katy, karton i plastik, wydtuzajac ich cykl zycia i zmniejszajac
ilo$¢ niepotrzebnych odpaddw.
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Aby promowac redukcje odpaddw, podczas wydarzen beda
rozdawane torby na zakupy wielokrotnego uzytku wykona-
ne z bawetny organicznej, w celu ograniczenia stosowania
jednorazowych tworzyw sztucznych i promowania kultury
zrownowazonego rozwoju.

Ponadto w centrum handlowym utworzono punkty wymiany,
w ktérych odwiedzajgcy moga wymieniac¢ produkty, takie
jak ubrania, zabawki i artykuty gospodarstwa domowego.
Punkty te zachecajg do ponownego wykorzystania produk-
tow codziennego uzytku i pomagajg ograniczy¢ nadmierng
konsumpcje. Zorganizowane zostang rowniez kreatywne
warsztaty, podczas ktérych uczestnicy beda mogli wykonac
kartki Swiagteczne z materiatéw pochodzacych z recyklingu,
promujac praktycznag swiadomosc¢ zrownowazonego rozwo-
ju. W okresie swigtecznym zorganizowana zostanie specjalna
kampania kart podarunkowych, co zacheca do swiadomego
i praktycznego dawania prezentdw, zmniejszajac liczbe nie-
chcianych przedmiotéw, ktére przyczyniajg sie do powstawa-
nia odpaddow. Aby promowacd przyjazne dla Srodowiska na-
wyki zakupowe, kawiarnie i sklepy spozywcze oferuja znizki
klientom, ktorzy przynoszg wtasne torby lub torby, unikajac
opakowan jednorazowych i kierujac konsumentéw w strone
zakupow bez odpadow.

Aby zmniejszy¢ ilos¢ odpadoéw papierowych, w centrum han-
dlowym zainstalowano znaki informacyjne przypominajace
klientom o mozliwosci robienia zakupoéw bez drukowanego
paragonu. Pomoze to zmniejszy¢ nadmierne zuzycie papieru
i doskonale wpisuje sie w szersze cele przyjazne dla srodo-
wiska. Dzieki tym dziataniom centrum handlowe Nordika
bedzie kontynuowac rozwijanie praktyk gospodarki o obiegu
zamknietym i strategii zarzadzania odpadami, wzmacniajac
swoje zaangazowanie na rzecz ochrony srodowiska i zrowno-
wazonej przysztosci.

RYZYKA FIZYCZNE | PRZEJSCIOWE

ZARZADZANIE RYZYKIEM KLIMATYCZNYM:

Summus Capital integruje strategie odpornosci na zmiany kli-
matu i zrownowazonego rozwoju ze swoim portfelem w celu
zwiekszenia odpornosci, zgodnie z ramami GRESB i ESRS E1,
aby spetni¢ zmieniajace sie wymogi regulacyjne.

RYZYKA FIZYCZNE | SRODKI ADAPTACYJNE:

Zarzadzanie ryzykiem klimatycznym

¢ zaawansowane systemy chtodzenia, wysokowydajne
systemy HVAC i materiaty odblaskowe zmniejszajg
absorpcje ciepta

e regularna konserwacja i modernizacja infrastruktury
optymalizujg wydajnos¢ podczas ekstremalnych
upatow.

VEERENNI 2 / ESTONIA

Adaptacja do wzrostu temperatury

¢ zaawansowana izolacja zapewniajgca wydajnosc
energetyczng

¢ energooszczedne okna dla lepszego przewodzenia
ciepta

¢« chtodzenie pasywne (systemy zacieniajgce, naturalna
wentylacja)

¢ trwate, odporne na wysoka temperature materiaty
zapewniajg trwatosd.

Ryzyko powodzi i wzrost poziomu morza

¢ podniesienie infrastruktury, aby zapobiec uszkodze-
niom spowodowanym przez wode

« wodoodporne materiaty zwiekszajace trwatosc¢
¢« systemy odprowadzania wody deszczowej do efek-
tywnego zarzadzania intensywnymi opadami deszczu

¢ wspotpraca z wtadzami lokalnymi w zakresie ryzyka
zwigzanego ze wzrostem poziomu morza.

RYZYKO PRZEJSCOWE | STRATEGICZNA ADAPTACJA:

Ryzyko regulacyjne i zgodnosci
¢ monitorowanie przepiséw unijnych i krajowych (ceny
emisji dwutlenku wegla, efektywnosc¢ energetyczna)

* harmonizacja strategii zgodnosci w celu ograniczenia
ryzyka finansowego.

Innowacje technologiczne

¢ inteligentne technologie budowlane dla optymalizacji
zuzycia energii

* rozwigzania w zakresie energii odnawialnej (panele
stoneczne, akumulatory)

e zarzadzanie aktywami oparte na danych w celu
prewencyjnej konserwacji.

Mozliwosci rynkowe w zakresie zielonych inwestycji

e rozszerzenie portfela nieruchomosci z certyfikatem
ekologicznym w celu zapewnienia zrownowazonego
rozwoju i wydajnosci

* poprawa efektywnosci energetycznej w celu zmniej-
szenia kosztow i emisji

* wzmochienie pozycji rynkowej poprzez zrownowazo-
ne zarzadzanie nieruchomosciami.

Summus Capital aktywnie wdraza $rodki ograniczajgce
ryzyko, dazy do zrownowazonego rozwoju i zwieksza war-
tos¢ swoich aktywow poprzez strategie adaptacji do zmian
klimatu.
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WSPOLDZIALANIE ZE STRATEGIA | MODELEM
BIZNESOWYM

Summus Capital dostosowuje czynniki sSrodowiskowe do
strategii biznesowych, aby zapewnié, ze cele ESG maja
wptyw zaréwno na zrownowazony rozwoj, jak i rentownoscé.
Inwestycje Grupy obejmuja ekologiczne materiaty budow-
lane, energie odnawialng i energooszczedne rozwigzania,
zgodne ze standardami BREEAM i LEED w celu zapewnienia
zgodnosci i przejrzystosci. Wspotpraca ze stronami zaintere-
sowanymi, w tym z najemcami, inwestorami i spotecznoscia-
mi, promuje wspolne wysitki na rzecz zapewnienia zrowno-
wazonego rozwoju.

STRATEGIA ZARZADZANIA RYZYKIEM

Summus Capital integruje zarzadzanie ryzykiem fizycznym i
przejsciowym ze swojg dtugoterminowa strategia:

« identyfikacja ryzyka - wykorzystanie monitorowania
$rodowiska i analizy scenariuszy do wczesnego
wykrywania pojawiajacych sie zagrozen

e ocenaryzyka - ocena skutkow finansowych, operacyj-
nych i reputacyjnych

* zaangazowanie interesariuszy - wspotpraca z in-
westorami, najemcami, organami regulacyjnymi i
spotecznosciami w celu dostosowania oczekiwan

¢ integracja strategiczna - wtaczenie ograniczania ryzy-
ka do decyzji inwestycyjnych i zarzadzania aktywami

Realizujgc priorytety w zakresie zmian klimatycznych i
zrownowazonego rozwoju, Summus Capital zapewnia ela-
stycznos$c swojego portfela, bezpieczenstwo na przysztosc
i zgodnos¢ z najlepszymi miedzynarodowymi praktykami,
gwarantujac dtugoterminowy wzrost i ograniczajgc ryzyko
zwigzane z klimatem i regulacjami.

3.4. ODPOWIEDZIALNOSC
SPOLECZNA | WYNIKI

DOBROBYT | SZKOLENIA
PRACOWNIKOW

Wspieranie dobrego samopoczucia pracownikéw, rozwoju
zawodowego i uczciwych warunkdw pracy.

Model operacyjny Grupy Summus jest inny niz standardowe,
poniewaz firma ma ograniczong liczbe pracownikow we-
wnetrznych i polega raczej na swoich gtdwnych partnerach
ustugowych, Green Formula Capital (GFC) i Zenith Family
Office (Zenith), aby zaspokoi¢ swoje potrzeby kadrowe. Dla-
tego tez, gdy grupa mowi o swoich ,pracownikach”, ma na
mysli zespoty profesjonalistow pracujgcych w tych partner-
skich firmach. Ich pracownicy sa integralng czescig Grupy
Summus, odgrywajac wazna role w swiadczeniu ustug.

Dla Grupy Summus niezwykle wazne jest, aby ich partnerzy
ustugowi, Green Formula Capital i Zenith Family Office, trak-
towali swoich pracownikdéw uczciwie i etycznie. Dla Grupy
wazne jest zapewnienie ich pracownikom sprawiedliwego
wynagrodzenia, swiadczen, szkolert oraz warunkow pracy
spetniajacych wysokie wymagania w zakresie zdrowia i bez-
pieczenstwa, odzwierciedlajgce etyczne i prawne wymagania
Grupy.

W tancuchu wartosci Grupy Summus firma koncentruje sie
na tworzeniu pozytywnego srodowiska pracy w relacjach
pracowniczych, wspieranego przez jej partneréw. Dla Grupy
wazne jest zapewnienie ich pracownikom mozliwosci zaréw-
no rozwoju zawodowego, jak i dobrego samopoczucia oso-
bistego. Ponadto Grupa promuje réznorodnosé, rownoscé i in-
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tegracje, bioragc pod uwage, ze kazde miejsce pracy powinno
by¢ petne szacunku i otwarte dla wszystkich pracownikow.

Ankiety satysfakcji pracownikéw s opracowywane w opar-
ciu o zasady anonimowosci, poufnosci i inkluzywnosci, obej-
mujac wazne tematy, takie jak rownowaga miedzy zyciem
zawodowym a prywatnym, fundusz wynagrodzen, mozliwo-
Sci kariery, wsparcie kierownictwa i roznorodnoscé.

Chociaz badania te koncentrujg sie obecnie na pracownikach
Green Formula Capital i Zenith, w przysztosci planowane jest
rozszerzenie ich zakresu na innych partnerdw swiadczacych
m.in. ustugi sprzatania, ochrony iin. Informacje zwrotne z
tych ankiet to nie tylko formalnos¢; to katalizator dziatan.
Wyniki ankiet zostang przeanalizowane w celu zidentyfiko-
wania obszardw wymagajacych poprawy, w celu zwiekszenia
ogdlnej satysfakcji z pracy i zaangazowania pracownikow.

WYSTARCZAJACE WYNAGRODZENIE

Partnerzy Grupy Summus sprawdzajg, ile sSrednio ptaca inne
firmy z tej samej branzy swoim pracownikom na podobnych
stanowiskach i z podobnym zakresem obowigzkow.

Partnerzy Grupy badaja danga branze i analizujg dane ze zré-
det takich jak statystyki rzagdowe, publikacje branzowe i ba-
dania wynagrodzen. Informacje te mozna wykorzystac jako
punkt odniesienia do oceny, czy wynagrodzenie wyptacane
pracownikom jest konkurencyjne i sprawiedliwe. Analiza po-
rownawcza kazdego nowego rynku rekrutacyjnego zostanie
przeprowadzona przez specjalistow ds. zasobdw ludzkich.

Ponadto partnerzy Grupy regularnie oceniajg wynagrodzenia
i Swiadczenia, aby upewnic sie, ze sg one konkurencyjne i
uczciwe wedtug standardéw branzowych oraz aby utrzymac
najwieksze talenty. Pracodawcy biorg rowniez pod uwage
opinie pracownikdw na temat wynagrodzen i Swiadczen, aby
rozwia¢ wszelkie obawy i wprowadzi¢ niezbedne ulepszenia.

SZKOLENIA | ROZWOJ UMIEJETNOSCI

Partnerzy Grupy Summus oferujg pracownikom réznorodne
mozliwosci rozwijania swoich umiejetnosci, z ktérych dwa
najpopularniejsze to indywidualne programy szkoleniowe,
samorozwoj i imprezy integracyjne.

Zindywidualizowane plany szkoleniowe odnosza sie do
dostosowanych do potrzeb programdw nauczania zapro-
jektowanych dla konkretnego pracownika, w oparciu o jego
umiejetnosci, cele i potrzeby organizacji. Plany szkoleniowe
obejmuja rozne metody nauczania, takie jak warsztaty, kursy,
szkolenia internetowe i programy mentorskie. W niektérych
przypadkach oferowany jest rowniez osobisty coaching.
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Rozwoj osobisty i wydarzenia zespotowe zapewniaja
pracownikom mozliwos¢ uczenia sie od siebie nawzajem,
wspotpracy i budowania relacji z kolegami. Wydarzenia te
obejmuja ¢wiczenia z zakresu pracy zespotowej, warsztaty
grupowe, seminaria i konferencje, umozliwiajgce pracowni-
kom rozwijanie réznych umiejetnosci, takich jak komunikacja,
zarzadzanie, rozwigzywanie problemow, psychologia i praca
zespotowa, ktore sg istotne dla ich rozwoju zawodowego i
sukcesu.

INICJATYWY NA RZECZ ROZNOROD-
NOSCI, ROWNOSCI | INTEGRACJI

Zapewnienie réznorodnosci ptci i promowanie programow
rekrutacyjnych i szkoleniowych dla kadry kierowniczej
uwzgledniajgcych wtgczenie spoteczne.

JEZYK OJCZYSTY UZYWANY PRZEZ PRACOWNIKOW

Estonia 41%
Litwa 7%
totwa 4%
Rosyjski 48%
tacznie 100%

Dzieki swoim partnerom Grupa Summus zatrudnia pracow-
nikdw z réznych grup wiekowych, w tym mtodszych pracow-
nikow, ktérzy wnoszg swieze perspektywy i pomysty, a takze
bardziej doswiadczonych pracownikdw, ktérzy moga byc
mentorami i uczy¢ swoich kolegéw. Jednoczesnie, podob-
nie jak w wielu innych firmach, Grupa Summus ma wyzszy
odsetek pracownikow w wieku 30-50 lat, co wigze sie z pro-
duktywnoscig, doswiadczeniem i rozwojem kariery. Ptec jesli
chodzi o réznorodnosé, Grupa Summus dazy do osiggniecia
rownej reprezentacji mezczyzn i kobiet na wszystkich szcze-
blach organizacji, w tym na stanowiskach kierowniczych.

Grupa Mezczyzni % Kobiety % tacznie %
18-25 0% 0% 0%
26-33 0% 15% 15%
34-41 1% 19% 30%
42-49 22% M% 33%
50-57 7% 15% 22%
tacznie 40% 60% 100%

LICZBA PRACOWNIKOW WEDLUG PLCI

16 n
mezczyzni

kobiety

PROGRAMY ZAANGAZOWANIA
NAJEMCOW | SPOtECZNOSCI

SPOLECZNOSCI LOKALNE

WYTYCZNE | STRATEGIA

Zaangazowanie Summus na rzecz lokalnych spotecznosci
jest zapisane w politykach, ktére wymagajg aktywnego
udziatu i pozytywnego wptywu .na obszary, w ktérych
Grupa prowadzi dziatalnos¢. Strategia Grupy koncentruje
sie na wspieraniu rozwoju spotecznosci poprzez inicjatywy,
ktdore poprawiajg lokalng infrastrukture i jakos$¢ zycia oraz
stymulujg wzrost gospodarczy. Grupa zarzadza wptywem
na spotecznosc¢ poprzez regularne konsultacje z lokalnymi
interesariuszami, aby zrozumiec ich potrzeby i dostosowac
inwestycje spoteczne do ich postrzegania.

CELE

Celem Grupy Summus jest tworzenie wymiernych korzysci
dla lokalnych spotecznosci. W tym celu wyznaczono naste-
pujace cele:

wspotpraca z lokalnymi organizacjami lub inicjatywami,

poszerzenie zakresu i zasiegu programow spotecznoscio-
wych Grupy,

uruchamianie nowych projektéw rozwoju spotecznosci, ktore
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odpowiadajg na lokalne potrzeby, takie jak poprawa prze-
strzeni publicznej i wspieranie programoéw edukacyjnych,

zwiekszenie liczby sponsorowanych wydarzen, stypendiow
lub mozliwosci szkoleniowych dla mieszkancoéw, zwtaszcza w
takich dziedzinach jak sport, sztuka i edukacja,

preferowanie dostawcow z lokalnej spotecznosci.

POSTEP | KPI W 1924 ROKU

W 2024 roku Grupa Summus poczynita znaczace postepy we
wzmacnianiu wiezi z lokalnymi spotecznosciami:

w pordwnaniu z rokiem poprzednim grupa zwiekszyta inwe-
stycje spoteczne.

W 2024 roku Summus Capital pokazat swoje silne zaanga-
zowanie na rzecz lokalnych spotecznosci, wspierajac uta-
lentowanych mtodych tenisistow z Estonii, totwy i Litwy.
Dzieki tej inicjatywie przyczyniamy sie do rozwoju przysztych
mistrzéw, promujac najwyzszy poziom i zaangazowanie w
miedzynarodowej rywalizacji.

KOMUNIKACJA | PLAN DZIAEANIA
NAJEMCY

Kontakt Oczekiwania

Profesjonalne zarzadzanie
nieruchomosdciami, zapewniajace,
ze nieruchomosci sg dobrze
utrzymane, bezpieczne i generujg
optymalne zyski. Najemcy
oczekuja od Grupy Summus
dostarczania im terminowych i
doktadnych raportdw finansowych,
skutecznej komunikacji i szybkiego
rozwigzywania wszelkich
watpliwosci i problemadw.

Ankiety opinii na-
jemcow

Media spoteczno-
sciowe

Infolinie serwisowe

Regularna codzien-
na korespondencja

Ulotki informacyjne

‘ ‘ !" l"z SPONSORO\INANIE.

Nasze dziatania

Grupa Summus wdrozyta rézne strategie, takie jak korzystanie
Z zaawansowanego oprogramowania do zarzadzania
aktywami w celu efektywnego zarzgdzania nieruchomosciami,
$wiadczenie kompleksowych ustug dla najemcow,
przeprowadzanie regularnych kontroli oraz skuteczna
komunikacja poprzez regularne aktualizacje informacji i
raporty. Grupa Summus ustanowita rowniez protokoty obstugi
klienta, aby zapewnic¢ jego satysfakcje.

PRACOWNICY

Oczekiwania

Kontakt

Nasze dziatania

Regularne spotkania
i codzienna
komunikacja

Uczciwe i przejrzyste praktyki
zamowien, terminowe ptatnosci,
jasne specyfikacje i wymagania
oraz wspodtpraca.

Grupa Summus ustanowita przejrzyste procedury zamowien,
ktdre sa zgodne ze standardami branzowymi, zawierajg
jasne specyfikacje i wymagania oraz zapewniajg terminowe
ptatnosci. Grupa Summus zbudowata silne i dtugotrwate
relacje z dostawcami oparte na wzajemnym zaufaniu i
szacunku.

FINANSOWANIE

Kontakt Oczekiwania

Regularne raporty i Zarzadzanie srodkami

Nasze dziatania

Grupa Summus wdrozyta réznorodne strategie zarzadzania

spotkania finansowymi w sposdb finansami, takie jak utrzymywanie zdrowego bilansu,

gospodarny, terminowe sptacanie zrownowazone wskazniki kredytéw do wartosci, zarzadzanie

odsetek i kwoty gtéwnej, przeptywami pienieznymi i zgodnos¢ z wymogami

przestrzeganie wszystkich regulacyjnymi. Grupa Summus ustanowita rowniez regularne

odpowiednich przepisdéw i kanaty komunikacji z podmiotami finansujacymi, dostarczajac

wymogow. im na czas doktadne raporty finansowe i wiadomosci. Obligacje
Grupy Summus sg notowane na gietdzie Nasdag, co uzupetnia
wymogi przejrzystosci.

SPO+ECZNOSCI LOKALNE

Kontakt

Oczekiwania

Nasze dziatania

Spotkania
spotecznosci

Inicjatywy lokalnych
przedsiebiorstw w zakresie
odpowiedzialnosci spotecznej
oraz wspodtpraca z lokalnymi
organizacjami pozarzadowymi.

Grupa Summus odpowiada na potrzeby spotecznosci, takie
jak tworzenie miejsc pracy, zarzadzanie srodowiskiem i opieka
spoteczna.
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INWESTORZY / WtASCICIELE

Kontakt Oczekiwania

Zapewnienie statych i rosngcych
zyskoéw, regularne aktualizacje i
informacje, skuteczne zarzadzanie
ryzykiem i dtugoterminowe
tworzenie wartosci.

Regularne raporty i
spotkania

Nasze dziatania

Grupa Summus wdrozyta szereg strategicznych srodkow,

w tym przygotowanie dtugoterminowego planu rozwoju,
dywersyfikacje portfela, skuteczne zarzadzanie ryzykiem
oraz zapewnienie przejrzystosci i odpowiedzialnosci poprzez
regularne aktualizacje i publikowanie informacji.

Zostaty stworzone silne mechanizmy zarzadzania i nadzoru
w celu ochrony interesdéw inwestorow i zapewnienia im
trwatych zyskoéw z inwestycji. Kwartalne posiedzenia Rady i
cotygodniowe posiedzenia Zarzadu odbywaja sie zgodnie z
zasadami dobrego tadu korporacyjnego.

Oprdécz audytu finansowego wymaganego przez prawo,
zamowiono rowniez niezalezng rewizje przeprowadzong przez
wiarygodnego zewnetrznego ustugodawce.

NORMY BEZPIECZENSTWA | HIGIENY
PRACY

Przestrzeganie zasad bezpieczenstwa w miejscu pracy i
wdrazanie skutecznych inicjatyw zdrowotnych.

Partnerzy Grupy Summus zapewniajg swoim pracownikom
komfortowe srodowisko biurowe z ergonomicznymi meblami,
dobrym oswietleniem, odpowiednimi temperaturami i niskim
poziomem hatasu. Pracownicy majg dostep do dodatkowych
udogodnien, takich jak kuchnia lub pokdj socjalny, pobliska
sitownia lub sala treningowa oraz bezptatne przekaski lub
napoje.

Firma proaktywnie poszukuje partnerstw z lokalnymi orga-
nizacjami zajmujgcymi sie zdrowiem i dobrym samopoczu-
ciem, takimi jak szpitale, kliniki, sitownie, studia jogi i osrodKki
zdrowia. Partnerstwa te pozwalaja na organizacje wspol-
nych wydarzen, warsztatéw i seminariéw na temat zdrowia i
dobrego samopoczucia, otwartych dla najemcow i szerszej
spotecznosci. Wydarzenia te obejmuja treningi, warsztaty
dotyczace odzywiania, programy podnoszace swiadomos¢ w
zakresie zdrowia psychicznego oraz inne odpowiednie dzia-
tania promujgce fizyczne, psychiczne i emocjonalne dobre
samopoczucie spotecznosci.

VEERENNI 2 / ESTONIA

Jednak nawet w komfortowym srodowisku biurowym moga
pojawic sie potencjalne zagrozenia, ktére dotycza rowniez
podwykonawcow. Niektdre z potencjalnych zagrozen moga
obejmowac:

Zagrozenia zwigzane z elektrycznoscia: wadliwa instalacja
elektryczna, przecigzone gniazdka lub nieostoniete przewo-
dy mogga spowodowacd porazenie pradem lub pozar.

Zagrozenia ergonomiczne: dtugotrwate siedzenie lub stanie,
nieprawidtowa postawa ciata lub powtarzajace sie ruchy
moga powodowac zaburzenia uktadu kostno-migesniowego,
takie jak bole plecéw, zespdt ciesni nadgarstka lub zapalenie
Sciegien.

Jakos¢ powietrza w pomieszczeniach: staba wentylacja lub
kontakt z zanieczyszczeniami, takimi jak plesn lub chemikalia
pochodzace ze srodkéw czyszczacych, moze powodowad
problemy z oddychaniem lub inne problemy zdrowotne.

Zagrozenia psychologiczne: duzy stres, nekanie lub mobbing
moga negatywnie wptywad na zdrowie psychiczne i samopo-
czucie pracownikoéw.

Partnerzy Grupy Summus stawiajg zdrowie i dobre sa-
mopoczucie swoich pracownikéw na pierwszym miejscu.
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Pracownicy otrzymuja miesieczny dodatek na koszty opieki
zdrowotnej i szkolen zgodnie z estoriskim prawem. Wszel-
kie potencjalne zagrozenia w miejscu pracy sg proaktywnie
identyfikowane i tagodzone w celu zapewnienia bezpieczen-
stwa i dobrego samopoczucia zespotu. Obejmuje to regular-
ne audyty bezpieczenstwa, szkolenia w zakresie bezpiecz-
nych praktyk pracy oraz wdrazanie rozsadnych polityk i
procedur w celu zmniejszenia ryzyka wypadkdw i obrazen w
miejscu pracy.

Gtéwne elementy Systemu Zarzadzania Bezpieczenstwem
Pracy (BHP) obejmuja:

Polityka: pisemne oswiadczenie okreslajagce zaangazowanie
organizacji w bezpieczenstwo i higiene pracy.

Planowanie: identyfikacja i ocena potencjalnych zagrozen w

miejscu pracy oraz opracowywanie strategii ich ograniczania.

Wdrozenie: wdrozenie polityk i procedur opracowanych na
etapie planowania, w tym alokacji zasobow, szkolenia perso-
nelu i kanatéw komunikacji.

Pomiar i ocena: Monitorowanie i mierzenie skutecznosci
systemu zarzadzenia BHP w identyfikowaniu i kontrolowaniu
zagrozen w miejscu pracy.

Przeglad i ulepszenia: Proces ciggtego przeglagdu i doskona-
lenia systemu zarzadzenia BHP w celu zapewnienia jego cia-
gtej skutecznosci i dostosowania do zmian w miejscu pracy i
Srodowisku zewnetrznym.

ROWNOWAGA MIEDZY ZYCIEM ZAWODOWYM
A PRYWATNYM

Poniewaz pracownicy partnera Grupy Summus osiggaja
wysokie wyniki i sg zorientowani na wyniki, nalezy zapewnic¢
rownowage miedzy zyciem zawodowym a prywatnym.

Oto kilka sposobdw, w jakie partnerzy Grupy moga pomaoc
swoim pracownikom zachowad¢ rownowage miedzy zyciem
zawodowym a prywatnym:

Elastyczny czas pracy: oznacza to umozliwienie pracowni-
kom pracy z domu lub oferowanie opcji pracy w niepetnym
wymiarze godzin lub pracy dzielonej. Dozwolone i zalecane
jest taczenie biura z biurem domowym. Preferowana jest
komunikacja zespotu w trakcie pracy.

Ptatny czas wolny: pracownicy otrzymujg ptatny urlop, dni
wolne z powodow osobistych i Swieta.

Ponadto ptatny urlop rodzicielski jest oferowany nowym mat-
kom i ojcom.

Zdrowie: zapewnienie wsparcia finansowego dla zdrowia,
takiego jak optaty za cztonkostwo w sitowni i wsparcie w
zakresie zdrowia psychicznego.

Dodatek z tytutu opieki nad dzieckiem: pracownikom przy-
stuguje urlop rodzicielski i elastyczne godziny pracy. Dzieci i
zwierzeta sg mile widziane w biurze.

Monitorowanie urlopdw: monitorowanie wykorzystania
urlopoéw przez pracownikow, takich jak urlop rodzicielski lub
zwolnienie chorobowe, w celu zapewnienia, ze pracownicy
korzystajg z czasu wolnego potrzebnego na odpoczynek i
regeneracje sit.

ROWNOWAGA MIEDZY ZYCIEM
ZAWODOWYM A PRYWATNYM
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3.5. ODPOWIEDZIALNOSC
EKONOMICZNA

Summus Capital integruje najlepsze praktyki ESG i zréwno-
wazone ramy finansowe ze swoimi strategiami inwestycyj-
nymi, zapewniajgc dtugoterminowg wartos¢, przy jednocze-
snym zachowaniu zgodnosci z taksonomiag UE, standardami
BREEAM i LEED.

ZROWNOWAZONE PRAKTYKI
INWESTYCYJNE

Tworzenie dtugoterminowej wartosci

Summus Capital stawia na dtugoterminowy wzrost poprzez
strategiczng dywersyfikacje i odpowiedzialne inwestowanie.
Portfel koncentruje sie na wielofunkcyjnych nieruchomo-
$ciach na szybko rozwijajacych sie rynkach, takich jak kraje
battyckie i Polska, zapewniajac stabilnos¢ ekonomiczng i
elastyczne zarzadzanie aktywami.

WYNIKI FINANSOWE ZWIAZANE ZE
WSKAZNIKAMI ESG

Summus Capital wtgcza wskazniki ESG do ocen finansowych
w celu zwiekszenia przejrzystosci i zrbwnowazonego rozwoju.

Gtéwne podejscia obejmuja:

¢ Raportowanie zrdwnowazonego rozwoju zgodne z
GRESB

*« Ocena stabilnosci dochoddw z najmu i wzrostu warto-
$ci aktywow w oparciu o efektywnos$é energetyczna i
zielone certyfikaty

e $ledzenie zgodnosci z celami w zakresie efektywnosci
energetycznej i sladu weglowego w ramach Zielonej
Ksiegi UE

¢ wykorzystanie technologii inteligentnego budynku do
lepszego zarzadzania zasobami.

¢ Taka strategia finansowa oparta na ESG wzmacnia
odpornos¢ portfela, atrakcyjnosc dla inwestorow i
dtugoterminowa rentownosc¢.

ZMNIEJSZENIE SLADU WEGLOWEGO | PRZEJSCIE NA
ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI NEUTRALNE POD
WZGLEDEM EMISJI DWUTLENKU WEGLA

Summus Capital angazuje sie w zrownowazone zarzadzanie
nieruchomosdciami, dostosowujgc swojg dziatalno$¢ do mie-
dzynarodowych celéow klimatycznych i wspierajgc przejscie
na gospodarke niskoemisyjna. Nasza strategia koncentruje

SUMMUS FAMILY

sie na ograniczaniu emisji gazow cieplarnianych we wszyst-
kich sektorach i zwiekszaniu efektywnosci energetycznej w
naszym portfelu.

Znaczaca redukcja catkowitych emisji z 18 528 ton CO,e
(2021r.) do 6 717 ton COze (2024 r.).

ROZKEAD EMISJI GAZOW CIEPLARNIANYCH (OBSZARY
ODDZIALEYWANIA 112) | REDUKCJA 20271-2024

Dziatanie

Emisja gazow

cieplarnianych
(tony CO.e)

Spalanie stacjonarne 780,01
Emisje lothne pochodza- 185,43
Zakres 1 ce z klimatyzacji
1. Zakres - ogdtem 965,44
(Scope 1)
Zakupiona energia elek- 4 425,89
tryczna
Zakres 2 Zakupione ciepto 1326,48
2. Zakres - ogdtem 5752,37
(Scope 2)
OGOLEM Zakresy 1i 2 6 717,82

PRZEJRZYSTA SPRAWOZDAWCZOSC
FINANSOWA | ESG

Summus Capital zapewnia przejrzystos¢ sprawozdawczo-
sci finansowej i ESG, zgodnie z miedzynarodowymi ramami
zrownowazonego rozwoju, aby zapewnic¢ doktadng i porow-
nywalng sprawozdawczosc.

Kluczowe zobowigzania:

¢ udziat w GRESB: coroczne oceny zrownowazonego
rozwoju w celu poréwnania wynikéw ESG

¢ zgodnosdé z taksonomiag UE: dostosowanie do zasad
zrownowazonego rozwoju w zakresie dziatalnosci
inwestycyjnej

¢ integracja sprawozdawczosci finansowej: Wtaczenie
wskaznikow ESG do raportéw finansowych zgodnie z
oczekiwaniami inwestordéw i organdéw regulacyjnych

¢ zielone finanse i inwestycje: dostosowanie finansowa-
nia do zielonych obligacji i zrownowazonych strategii
finansowania projektédw opartych na ESG.

DtUGOTERMINOWE TWORZENIE
WARTOSCI

Filozofia inwestycyjna Summus Capital opiera sie na tworze-
niu dtugoterminowej wartosci dla udziatowcdw, najemcodw i
spoteczenstwa, koncentrujac sie na nastepujacych zasadach:

¢ Preferowane sa budynki o wysokiej wydajnosci i
zrownowazonym rozwoju, ktére podnosza wartosé
nieruchomosci i dochody z wynajmu.

¢ Wdrazanie programow angazowania najemcow w celu
zachecania ich do oszczedzania energii i podnoszenia
Swiadomosci na temat zrownowazonego rozwoju.

e Zapewnienie, ze budynki sg eksploatowane i za-
rzgdzane zgodnie z celami neutralnosci weglowej i
zasadami gospodarki o obiegu zamknietym.
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« Wzmocnienie partnerstwa z interesariuszami, decy-
dentami i liderami branzy w celu promowania zréwno-
wazonego rozwoju obszaréw miejskich.

Wtaczajac te zasady odpowiedzialnosci ekonomicznej do
swojej strategii inwestycyjnej, Summus Capital zapewnia, ze
jego portfel nieruchomosci zapewnia wysokie zyski finanso-
we, zrdwnowazong wartosc¢ aktywow i pozytywny wptyw na
Srodowisko.

3.6. KLUCZOWE WSKAZNIKI
WYDAJNOSCI (KPI)

WSKAZNIKI WYDAJNOSCI
SRODOWISKOWEJ (ENERGIA, GAZY
CIEPLARNIANE, WODA, ODPADY)

Przejscie na zarzadzanie nieruchomosciami neutralne pod
wzgledem emisji dwutlenku wegla

Summus Capital koncentruje sie na redukcji emisji we
wszystkich obszarach swojej dziatalnosci oraz na zwigksza-
niu efektywnosci energetycznej, aby wspiera¢ gospodarke
niskoemisyjna.

CELE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU
GRUPY SUMMUS | KLUCZOWE WSKAZNIKI
WYDAJNOSCI (KPI)

ZOBOWIAZANIE DO REALIZACJI CELOW KLIMATYCZNYCH

W ramach swojej strategii zrdwnowazonego rozwoju Sum-
mus Capital wyznaczyt cele zgodne z celem 2°C Porozumie-
nia Paryskiego, koncentrujac sie na redukcji emisji operacyj-
nych i poprawie efektywnosci energetycznej. Firma dazy do
nastepujgcych celdéw:

zmniejszenie emisji w obszarach oddziatywania1i2 0 90%
do 2040 r. w porédwnaniu z wyznaczonym rokiem bazowym;

monitorowanie i stopniowe zmniejszanie emisji w obszarze
oddziatywania 3, zwtaszcza tych zwigzanych ze zuzyciem
energii przez najemcow i tancuchami dostaw;

osiggniecie neutralnosci pod wzgledem emisji dwutlenku
wegla w zarzadzaniu nieruchomosciami do 2040 r., dgzenie
do zmniejszenia bezposrednich emisji o co najmniej 90% i
wdrozenie srodkdw kompensacyjnych dla pozostatych emisji.

INICJATYWY W ZAKRESIE REDUKCJI EMISJI |
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ

Summus Capital osiggnat znaczaca redukcje emisji CO, dzie-
ki nastepujacym dziataniom:

e zwigekszenie ilosci energii odnawialnej, w szczegdlno-
$ci poprzez instalacje paneli stonecznych

¢ poprawa automatyki budynku w celu zapewnienia wy-
dajnego ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji (HVAC),
os$wietlenia i monitorowania energii

* optymalizacja izolacji, odzysku ciepta i systemow
chtodzenia w celu zmniejszenia zapotrzebowania na
energie

¢« wdrozenie technologii oszczedzania energii, w tym
inteligentnych systemow pomiarowych i oswietlenia
LED.

* wykorzystanie czynnikow chtodniczych o niskim
wptywie na srodowisko w celu zminimalizowania
emisji z systemow chtodzenia.

PARK TOWN / LITWA

STRATEGICZNE INWESTYCJE W ENERGIE ODNAWIALNA

e zwiekszenie zdolnosci wytwarzania energii stonecznej
w catym portfelu

¢ wspoOtpraca z dostawcami ciepta i energii odnawialnej

¢ inicjatywy kompensacji emisji dwutlenku wegla w celu
neutralizacji emisji netto

¢ wykorzystanie zielonego finansowania do wspierania
zrownowazonych inwestycji infrastrukturalnych.

NAJNOWSZE KAMIENIE MILOWE ESG

W trakcie ostatnich wydarzen Grupa Summus z powodzeniem
zmniejszyta zuzycie energii z 251Tkwh/m?2 do 195,9kwh/m?2,
zgodnie z zasadami zarzadzania Green Formula Capital.
Finansowy wptyw takiego zwiekszenia efektywnosci wynosi
okoto 2,2 min euro. Certyfikacja aktywow grupy wzrosta od
poczatku o 67% do 89%. Aktywa sg teraz lepsze i bardziej
zrownowazone dla najemcow, klientow i pracownikow.

REDUKCJA EMISJI DWUTLENKU WEGLA

W ostatnim okresie sprawozdawczym Summus Capital osig-
gnat znaczne oszczednosci emisji dwutlenku wegla w catym
swoim portfelu. Rozwdj ten wynika gtéwnie z wdrozenia do-
ktadniejszych wskaznikdw emisji i rosngcego udziatu energii
odnawialnej.

WPEY W UMOW NA ENERGIE ODNAWIALNA

Wedtug danych wejsciowych z 2024 r. ponad potowa budyn-
koéw nalezgcych do portfela Summus Capital posiadata umo-
wy na dostawy zielonej energii elektrycznej. Doprowadzito
to do znacznego zmniejszenia ogdlnego sladu weglowego
portfela w porédwnaniu z rokiem ubiegtym.

Catkowita emisja gazéw cieplarnianych
w 2021 r. wyniosta 18 528 ton
ekwiwalentu CO..

Catkowita emisja w 2024 r. byta znacznie
nizsza - 6 717,82 ton ekwiwalentu CO.,.

Oznacza to redukcje o okoto 64% w ciggu trzech lat.

Najbardziej znaczacy spadek odnotowano w Zakresie 2,
obejmujgcym zakup energii elektrycznej i cieplnej. Przej-
$cie na odnawialne zZrddta energii miato decydujacy wptyw,
zmniejszajac posrednie emisje i wzmacniajac koncentracje
Summus Capital na neutralnosci weglowej i zréwnowazo-
nym rozwoju.
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Summus Capital bedzie nadal stale ulepszac swoje strategie
pozyskiwania energii i budowac ulepszone metody raporto-
wania, aby zmniejszy¢ swoj wptyw na srodowisko i zapewnic
zgodnosc z dtugoterminowymi celami zrownowazonego
rozwoju.

WSKAZNIKI SPOLECZNE )
(ZAANGAZOWANIE PRACOWNIKOW,
ZADOWOLENIE NAJEMCOW)

Cel: przeprowadzanie badan satysfakcji najemcow i wdra-
zanie usprawnien opartych na zasadach zrownowazonego
rozwoju.

Gtédwne inicjatywy:
¢ Skuteczna komunikacja: regularne biuletyny, aktualiza-
cje e-mailowe i portale internetowe dostarczajg najem-
com waznych informacji dotyczacych nieruchomosci.

« Szybkie rozwigzywanie problemdw: specjalne kanaty
dla zgtoszen serwisowych i reklamacji zwiekszaja
zaufanie i poprawiajg satysfakcje.

¢ Zaangazowahie spotecznosci: wydarzenia spoteczne,
szkolenia i zajecia rekreacyjne pomagajg stworzy¢
przyjemne i wspierajgce srodowisko dla najemcow.

¢ Zmiany oparte na informacjach zwrotnych: regularne
ankiety pozwola zidentyfikowac potrzeby najemcow i
ukierunkowac rozwdj zarzadzania nieruchomosciami.

Realizacja programu:

¢« Ocena zadowolenia najemcoéw: ankiety i formularze
opinii monitorujg problemy najemcow i skutecznosc
ustug.

¢ Poprawa zarzadzania nieruchomosciami: moderniza-
cja procesow konserwacji, sSrodkow bezpieczenstwa i
obszarow wspodlnych.

* Ciggte monitorowanie i adaptacja: regularne raporto-
wanie zapewnia ciggte doskonalenie i elastycznos¢ w
celu zaspokojenia potrzeb najemcow.

Wynik: proaktywne podejscie, ktore wzmacnia relacje z
najemcami, zwieksza ich zadowolenie i podnosi dtugotermi-
nowa wartos¢ nieruchomosci.

INTEGRACJA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU Z
DZIALALNOSCIA OPERACYJNA

Grupa Summus dostosowuje swoje procesy biznesowe do
celédw ESG, zapewniajgc zrownowazone praktyki w zakresie
optymalizacji zasobdw, energooszczednych inwestycji i od-
powiedzialnych zakupodw.

REACT / POLSKA

Przestrzeganie zasad zarzadzania:

Wyniki ESG sg doktadnie raportowane i przekazywane
inwestorom, najemcom i pracownikom. Kryteria zrownowa-
zonego rozwoju sg uwzgledniane w programach szkolen i
rozwoju pracownikéw. Strategia ta zapewnia dtugotermino-
wa stabilnos¢, najwyzszy poziom operacyjny oraz zaufanie
interesariuszy.

Grupa Summus wyznaczyta weryfikowalne cele dotyczace
kluczowych kwestii, w tym klimatu i przyrody:

Cele krétkoterminowe:

* Zmniejszenie zuzycia energii o dodatkowe 10% w
ciggu 2 lat, poczawszy od 2021r.

¢ Znacznie poprawic ranking GRESB, aby znalez¢ sie w
pierwszej 25% najlepszych firm w swojej branzy.

¢ Wdrozenie standardowej sprawozdawczosci UE CSRD
w 2027 r.

Cele dtugoterminowe:

« Osiggnac¢ do 2040 r. standardy neutralnosci emisji
dwutlenku wegla wraz ze szczegdtowym planem do-
tyczgacym efektywnosci energetycznej, pozyskiwania
energii odnawialnej i kompensacji emisji dwutlenku
wegla.

e Zapewnienie, ze 100% nowych inwestycji w budynki
bedzie posiadato co najmniej certyfikat BREEAM lub
LEED do 2025.

« Wdrozenie najnowoczesniejszych technologii inteli-
gentnych budynkéw w 75% portfolio do 2030 r. w celu
zwiekszenia efektywnosci energetycznej, obnizenia
kosztow operacyjnych oraz poprawy komfortu i
bezpieczenstwa najemcow.

Aby zapewnié, ze cele zrownowazonego rozwoju Grupy
Summus przyniosg wymierne efekty, cele te sg powiagzane

z konkretnymi oczekiwanymi rezultatami i jasnymi podsta-
wami, ktore wykraczaja poza bezposrednia dziatalnosc i
obejmuja caty tancuch dostaw (np. zaangazowanie dostaw-
cow i najemcow w inicjatywy dotyczace energii, na rzecz
zmniejszenia zuzycia energii, odpadow i wody, by wzmocnic¢
efekt). Grupa zapewni przejrzyste raportowanie postepéw w
realizacji tych celéw, przedstawiajgc narracje wyszczegdlnia-
jaca strategie sprostania wyzwaniom i nakreslajac przyszte
plany osiggniecia tych ambitnych celéw. To kompleksowe
podejscie do zrownowazonego rozwoju, ktére zostato pod-
sumowane w ponizszej tabeli, wykracza poza bezposrednig
dziatalnos¢ Grupy i Swiadczy o jej szerszym zaangazowaniu
w te kwestie.
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WSKAZNIKI ZARZADZANIA

Wskaznik Stan na rok 2024 Cel narok 2025 Cel narok 2030
Efektywnos¢

energetyczna 196 187 158

(kWh/m?)

Gtéwne Do 2025 r. nalezy spodziewacd Do 2025 roku Summus Capital zamierza Do 2030 roku celem Summus

osiggniecia

sie wolniejszego spadku zuzycia

energii, poniewaz wiekszosé
istotnych zmian zostata juz
wprowadzona. Dalsze zwiek-
szanie efektywnosci bedzie

zmniejszy¢ zuzycie energii o kolejne 10%
w pordéwnaniu z poziomem z 2021 roku,
kontynuowac¢ redukcje emisji dwutlenku
wegla oraz zwiekszy¢ udziat energii odna-
wialnej w swoim portfelu.

koncentrowac sie na automaty-
zacji, modernizacji oswietlenia i
udoskonaleniu systemoéw tech-
nicznych. Grupa bada mozliwo-
$ci pozyskania zewnetrznego
finansowania i dotacji na sfinan-

sowanie tych inwestycji.

Capital jest osiggniecie catkowi-
tej niezaleznosci energetycznej
poprzez wykorzystanie energii
stonecznej, wiatrowej i rozwig-
zan w zakresie magazynowania
energii wraz z obowigzkowymi
oznaczeniami energetycznymi
na wszystkich nieruchomo-
$ciach.

Taksonomia

15%

25%

75%

Zgodnosé
taksonomii
(% aktywoéw
spetniajacych
wymogi)

Obecnie budynki biurowe Lake-

side i React spetniajg wymogi
taksonomii UE. Grupa konty-
nuuje wycene wiekszej czesci
aktywow i dostosowywanie
ich do kryteriow taksonomii,
chociaz zmiany regulacyjne

mogga wptynac¢ na harmonogram

wdrozenia.

Do 2025 r. co najmniej 25% aktywow be-
dzie spetniac kryteria taksonomii, a dalsze
sprawozdania dotyczgce zgodnosci beda
zgodne z GRESB, rozporzadzeniami UE i
zasadami zrownowazonego rozwoju.

Cel: do 2030 r. przeznaczy¢
75% aktywow na inwestycje w
energie odnawialna, projekty
zwiekszajgce efektywnos¢ ener-
getyczna i certyfikaty ekolo-
giczne.

Certyfikacja

89%

94%

95%

W 2024 roku Summus Capital
uzyskat kolejne certyfikaty,
w tym dla React (BREEAM

Excellent, WELL Health-Safety i
Wired Score Platinum) oraz La-

keside (BREEAM Outstanding,
WELL Gold).

Do 2025 roku certyfikat otrzymaja kolejne
nieruchomosci, w tym Damme, co zwiek-
szy taczng powierzchnige do 94%. Jednakze
starsze i mniejsze aktywa (DelLaGardie,
Stora, Mediq i Punane) nie bedga certyfiko-
wane ze wzgledu na ograniczenia wykonal-
nosci. Nordika BREEAM In-Use i Riga Plaza
BREEAM zostang odnowione w 2025 roku.

Do 2030 roku Summus Capital
stawia sobie za cel osiggniecie
95% pokrycia certyfikatami,
stawiajgc na pierwszym miej-
scu odnowienie certyfikatow
BREEAM In-Use i LEED, ktore
sq zgodne ze standardami inwe-
storskimi i bankowymi.

Udziat zielonej

energii elek- 87% 90% 90%
trycznej
(%) Grupa jest bardzo blisko celu. Summus Capital jest bliski osiggniecia Do 2025 r. 90% portfela bedzie

swojego celu, z kilkoma aktywami w Es-
tonii (Auriga, Veerenni 2), ktére wyma-
gaja jeszcze przejscia na zielona energie
elektryczna.

zasilane zielong energig elek-
tryczna, z wytgczeniem umow
zarzadzanych przez najemcow.

Zuzycie wody

104 050 m*

102 000 m3

-10%

(m*)

Water consumption has incre-
ased by 5.25% year-over-year
due to the rising footfall in
shopping centres, particularly
in DLG, Depo and Nordika and
portfolio expansion in Poland
(+9 338.6 m3).

Future goals include improving efficien-
cy per GLA sgm, with a 3-5% reduction
targeted annually through water-saving
technologies and optimised management.

Integrating water-saving tech-
nologies, optimising manage-
ment strategies and promoting
responsible use among tenants
and employees. These efforts
align with the EU Taxonomy
requirements, enhancing susta-
inability, reducing environmental
impact and contributing to glo-
bal water conservation goals.

Zarzadzanie
odpadami

0%

100%

100%

% kompletnych
danych o odpa-

dach z nierucho-

mosci, zwigza-
nych z emisjami
w obszarze od-
dziatywania 3.

W 2024 roku Summus urucho-

mit swaéj 1. kompleksowy proces

gromadzenia danych nt. odpa-

doéw, obejmujacych Polske, to-
twe i Litwe wraz z Estonig. Dane
beda wykorzystywane do celéw

sprawozdawczosci zgodnie z
taksonomig GRESB i UE.

Do 2025 r. osiagna¢ 100% monitorowanie

odpaddéw, umozliwiajgc doktadne oblicze-
nie emisji w trzecim obszarze oddziatywa-
nia dla obliczen za 2027 r. oraz wskaznika

intensywnosci odpadoéw na przysztosc.

Do 2030 r. sprawozdawczos¢ w
zakresie odpadow bedzie catko-
wicie zdigitalizowana i wdrozone
beda praktyki w zakresie sorto-
wania i recyklingu.
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Wskaznik Stan na rok 2024 Cel narok 2025 Cel narok 2030

CO, rocznie 6718 6 500 Neutralnos¢ weglowa do 2040 r.

CO, catkowite Od 2021 roku Summus Capital Do 2025 r. emisje beda ponizej 6 500 ton, Do 2040 roku Summus Capital

emisje (tony/rok)  zmniejszyt emisje CO, 0 64%, a co najmniej 75% energii bedzie pocho- stawia sobie za cel zmniejsze-
osiggajac w 2024 roku poziom dzi¢ z certyfikowanych zrédet odnawial- nie wptywu na srodowisko w
6718 ton. W centrum uwagi nych. obszarach1i2 o0 90%, przeno-
pozostajg emisje z obszaréw szac budynki energochtonne na
oddziatywania 1i 2. ogrzewanie zdalne i lokalne o

niskiej emisji CO,, jednoczesnie
badajac mechanizmy kompensa-
cji emisji dwutlenku wegla.

Zielone umowy

. 12% 18% 70%
najmu
(% portfela) Rozwoj w ostatnim kwartale byt Do 2025 r. wszystkie nowe i odnawiane Cel zostanie osiggniety stop-
bardzo dobry, wzrost o0 58,17%. umowy najmu beda zawieraty klauzule niowo, w miare wygasania
t acznie zawarto dotyczace zrdwnowazonego rozwoju, a umow najmu koncza sie lub sa
umowy najmu na 29 705 m? celem jest udziatu umow ekologicznych na potrzebne lub koniecznosci ich
w ramach zielonych umaw. poziomie 18-20%. zmiany. Klauzule polskiej umowy
ekologicznej sa w trakcie pro-
cedury.
Wskaznik
satysfakcji 79 85 90
klienta
Wskaznik Badanie przeprowadzono w Kolejne badanie planowane jest na drugi Zadowoleni najemcy pozostaja z
drugiej potowie 2024 r. Opra- kwartat 2025 roku. nami na dtuzej i sg mniej wrazli-
cowano program ulepszen wi na zmiany cen.
kierowany przez zarzadce nieru-
chomosci.
Wskaznik
satysfakcji 85 90 95
pracownikéw
Wskaznik W pierwszej potowie 2024 r. Kolejne badanie planowane jest na drugi Grupa wierzy, ze szczesliwi i
przeprowadzono ankiete, ktéra kwartat 2025 roku. zmotywowani pracownicy two-
przyniosta pozytywne wyniki. rzg wieksza wartosc dla Grupy
Opracowano program poprawy. klientéw.
Weryfikacja 20% 40% 90%
dostawcow
(% dostawcow) Wdrozono proces weryfikacji. Obecnie trwaja prace nad mapowaniem Bardzo wazne jest stworzenie
totwa juz wdraza te zasady. najwazniejszych partneréw, kluczowych procesu weryfikacji zgodnego z
dostawcow/kluczowych podmiotow w przepisami dotyczacymi prze-
tancuchu dostaw, ktérzy wymagaja we- ciwdziatania praniu pieniedzy
ryfikacji. Szkolenie w zakresie weryfikacji oraz regulacjami odpowiednich
dostawcoéw ustug zarzadzania nierucho- organdw regulacyjnych.
mosciami zostanie przygotowane i prze-
prowadzone w 2025 r.
GRESB 71 punktéw 75-80 punktéw Top 25%
2023. wynik GRESB za rok 2009 Grupa wypetnita luki w zesztorocznym Dtugoterminowym celem Grupy
“ '\ wyniost 71 punktow, co stanowi whniosku i przygotowuje sie do ztozenia jest osiggniecie pozycji w czo-
= ‘. wzrost o 7,58% w poréownaniu whniosku w 2025 r., koncentrujac sie na towych 25% swojego sektora, z
' ’ z poprzednim raportem. (2023: zmniejszeniu zuzycia energii, zwiekszeniu  celem okoto 85 punktdw.
‘l‘ wynik 66) liczby certyfikowanych aktywow, popra-
wie efektywnosci energetycznej, popra-
GRESB wie gromadzenia danych o odpadach i
maksymalizacji wtasnej energii stonecznej
Punkty o . -
w celu zmniejszenia emisji CO,,.
Podsumowanie Summus Capital w dalszym ciggu angazuje sie w dtugoterminowy zréwnowazony rozwaj, efektywnos¢ ener-

getyczng oraz zgodnos¢ z wymogami ESG, zapewniajgc stabilnos$¢ finansowa i operacyjna. Firma znaczaco
zmniejszyta emisje CO,, poprawita zasieg zielonych certyfikatow i rozszerzyta inicjatywy zwigzane z efektyw-
nosciag energetyczna. Plan zaktada zintegrowanie zgodnosci z taksonomiag we wszystkich dziataniach do 2030
roku. Summus Capital dazy do osiggniecia neutralnosci weglowej w zarzadzaniu nieruchomosciami do 2040
roku.
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3.7. TAKSONOMIA UNII
EUROPEJSKIEJ

Grupa Summus przygotowuje sie do spetnienia wymo-

gow sprawozdawczych taksonomii Unii Europejskiej, ktora
pierwotnie miata wejs¢ w zycie w roku budzetowym 2025

w ramach CSRD. Jednak ostatnie zmiany regulacyjne, w
szczegolnosci wniosek dotyczacy pakietu Omnibus, wskazu-
ja, ze wymogi te mogg zostac przesuniete na okres po 2025
r. Od 2023 roku grupa aktywnie analizuje, w jakim zakresie jej
dziatalnos¢ gospodarcza jest zgodna z taksonomiag UE, oraz
opracowuje kryteria zgodnosci. Chociaz zmiany sg wprowa-
dzane zgodnie ze zmieniajgcymi sie wymogami regulacyj-
nymi, coraz bardziej oczywiste staje sie, ze petny obowigzek
sprawozdawczosci zacznie obowigzywac pdzniej niz w 2025 r.

Pomimo tego, ze w biezagcym okresie sprawozdawczym
Grupa Summus nie ma formalnego obowigzku sprawozdaw-
czosci zgodnie z taksonomia UE, firma dobrowolnie zde-
cydowata sie opublikowad opis swoich dziatann w zakresie
taksonomii. Przedsiebiorstwo przedstawia ogdlne zasady
sprawozdawczosci zgodnie z taksonomig UE oraz konkretne
dziatania, ale nie podaje powigzanych wskaznikdw wynikdow.
W 2024 roku Summus przeprowadzit dogtebna analize zgod-
nosci i wdrozyt niezbedne zmiany w swoich systemach spra-
wozdawczosci finansowej. Wyniki tej oceny, w tym wskazniki
wydajnosci, beda ujawnione w sprawozdaniu finansowym za
2024 .

Poniewaz Grupa Summus aktywnie przygotowuje sie do
osiggniecia zgodnosci z taksonomia UE, nawet jesli przepi-
sy ulegnag zmianie, firma wykazuje swoje zaangazowanie na
rzecz przejrzystosci i zrwnowazonego rozwoju. To strate-
giczne podejscie gwarantuje, ze Grupa jest gotowa spetnic
zmieniajgce sie wymagania standardéw CSRD, jednoczesnie
przyczyniajac sie do realizacji szerszych celow UE w zakresie
transformacji ekologicznej.

ZASADY OGOLNE

Aby pomdc w realizacji celow Europejskiego Zielonego
Porozumienia, Komisja Europejska przyjeta w 2020 r. roz-
porzadzenie w sprawie taksonomii (rozporzadzenie (UE)
2020/852) - system klasyfikacji dziatalnosci gospodarczej
zrownowazonej, ktorego celem jest zachecenie sektora
prywatnego do inwestowania w zrownowazony rozwaj.
Rozporzadzenie w sprawie taksonomii okresla szczegdto-
we wymodi i techniczne kryteria kwalifikacji dla dziatalno-
$ci gospodarczej, ktéra przyczynia sie do realizacji celéw
Srodowiskowych UE. Rozporzgdzenie nie ma zastosowania
do wszystkich sektordw, ale jest ukierunkowane na sektory o
najbardziej znaczacym wptywie na srodowisko, co obejmuje
dziatalnos¢ Summus Capital w zakresie nieruchomosci. Ar-
tykut 9 rozporzadzenia w sprawie taksonomii okresla szesc¢
nastepujgcych celéw srodowiskowych:

¢ tagodzenie zmian klimatu
¢ adaptacja do zmian klimatu

¢ zrownowazone wykorzystanie i ochrona zasobdéw
wodnych i morskich

e przejscie na gospodarke o obiegu zamknietym
¢ zapobieganie i redukcja zanieczyszczen

¢« ochronaiprzywracanie réznorodnosci biologicznej i
ekosystemow.

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie taksonomii przed-
siebiorstwa podlegajgce obowigzkowi sprawozdawczo-

$ci musza ujawniac udziat swoich dziatan ktére sa objete
taksonomia (kwalifikowalne w ramach taksonomii) i sg z nig
zgodne w odniesieniu do przychodoéw ze sprzedazy, kosztéow
kapitatowych i kosztéw operacyjnych, stosujac format tabel
okreslony w rozporzadzeniu.

Wskaznik zgodnosci z taksonomia pokazuje, w jakim stopniu
dziatalnos$c¢ finansowa przedsiebiorstwa jest powigzana z
dziatalnoscig gospodarczg opisang w taksonomii, niezaleznie
od tego, czy dziatalnosc ta spetnia ustalone kryteria oceny.

Aby zapewnic¢ zgodnosc¢ z taksonomia, dziatalnos¢ gospo-
darcza musi spetnia¢ naukowe kryteria oceny okreslone w
rozporzadzeniu, ktére obejmujg sektorowe kryteria technicz-
ne oraz zasade ,,niepowodowania znaczacej szkody” (DNSH),
gwarantujgca, ze dziatalnosc¢ nie szkodzi innym celom $rodo-
wiskowym. Ponadto spotki musza przestrzega¢ minimalnych
zabezpieczen spotecznych w swojej dziatalnosci biznesowej.
Aby przestrzegacd tych zabezpieczen, dziatalno$¢ gospo-
darcza musi szanowac¢ podstawowe prawa cztowieka i by¢
zgodna z zasadami dobrego zarzadzania. Jesli dziatalnos¢
gospodarcza spotki nie spetnia zadnego z tych kryteridow, nie
mozna uznacd jej za zgodng z przepisami.

Grupa Summus ujawnia zaréwno dziatania zgodne z takso-
nomia, jak i niezgodne z nig. Jednak ze wzgledu na zmiany
regulacyjne i czynniki operacyjne harmonogram wdrozenia
moze zosta¢ dostosowany. Raportowanie bedzie dostosowa-
ne do wymogodw regulacyjnych i ocen istotnosci, aby zacho-
wac przejrzystosc i zaangazowanie w zrownowazony rozwoj
oraz zasady odpowiedzialnego inwestowania.

RAMY REGULACYJNE

Ogdlne ramy zgodnosci Grupy Summus opieraja sie na
rozporzadzeniu (UE) 2020/852 przyjetym w dniu 18 czerw-
ca 2020 r. i sq uzupetnione pdzniejszymi rozporzadzeniami
delegowanymi wydanymi przez Komisje Europejskg oraz
materiatami wyjasniajacymi:

* Rozporzadzenie (UE) 2021/2178 z dnia 6 lipca 2021
r. okresla informacje, ktére przedsiebiorstwa muszg
podawad do wiadomosci publicznej, w tym wskazniki,
metody ich obliczania oraz zwigzane z nimi informa-
cje wyjasniajace. Zgodnie z tym rozporzadzeniem
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RIGA PLAZA / tOTW

przedsiebiorstwa musza raportowac, jaki procent ich
przychoddéw ze sprzedazy, naktaddw inwestycyjnych
i wydatkow operacyjnych jest 1) zgodny z taksonomia
i kwalifikowalny, 2) kwalifikowalny, ale niezgodny z
taksonomig oraz 3) zwigzane z dziataniami, ktére nie
sg objete taksonomia.

* Rozporzadzenie (UE) 2021/2139 z dnia 4 czerwca
2021 r. ustanawia dziatania kwalifikowalne do wsparcia
w zakresie tagodzenia zmiany klimatu i przystosowa-
nia sie do jej skutkow oraz kryteria oceny zgodnosci z
tymi dziataniami.

e Rozporzadzenie (UE) 2022/1214 z dnia 9 marca 2022
r. uzupetnia wyzej wymienione rozporzadzenie o dzia-
tania zwigzane z produkcjg energii z gazu ziemnego.

* Rozporzadzenie (UE) 2023/2486 z czerwca 2023
r. zmienia wczesniejsze rozporzadzenia w zakresie
dziatan kwalifikowalnych i kryteriow oceny zgodnosci
zwigzanych z celami 3-6. Niniejsze rozporzadzenie
delegowane zawiera rowniez zmiany do wczesniej
przyjetych rozporzadzen delegowanych.

* Raporty platformy zrownowazonego finansowania
opublikowane w 2022 r., dotyczgce celow 3,4,5i 6
oraz minimalnych $rodkéw ochrony socjalnej.

¢ Dokumenty Komisji Europejskiej dotyczace czesto
powtarzajacych sie pytan z grudnia 2021 ., lutego
2022 r., grudnia 2022 r. i czerwca 2023 r.

Te regulacje i dokumenty tworzg spodjna strukture, w ramach
ktorej dziata Grupa Summus, zapewniajac przejrzystosc i
odpowiedzialnos¢ w przestrzeganiu zrownowazonych prak-
tyk, kierujac sie rozwijajgca sie taksonomia UE. Grupa stara
sie konsekwentnie odzwierciedla¢ zgodnosc¢ i strategiczne
dostosowanie do tych celdw w sprawozdaniach finansowych
i praktykach operacyjnych.

SUMMUS OBJETY TAKSONOMIA OPIS
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ GRUPY

Przy mapowaniu dziatan objetych rozporzadzeniem w
sprawie taksonomii Grupa Summus odwotata sie do koddéw
NACE i opiséw dziatan okreslonych w rozporzadzeniach (UE)

2021/2139 i (UE) 2023/2486. Wsrod dziatan Grupy Summus
znajduja sie dziatalnos$¢ zwigzana z taksonomia, w szczegdl-
nosci zwigzana z nabywaniem i zarzadzaniem nieruchomo-
$ciami, odpowiadajaca kategorii dziatalnosci finansowej 7.7 -
nabywanie i posiadanie budynkéw (CCM/ CCA 7.7).

DZIAEANIA KWALIFIKOWALNE |
ZGODNE Z TAKSONOMIA

Summus Capital pozostaje wierny swojemu celowi, jakim jest
osiggniecie zgodnosci z wymogami taksonomii UE poprzez
dostosowanie swojej dziatalnosci do zmieniajgcych sie
przepisow i wniosku Omnibus, ktéry odnosi sie do odrocze-
nia wymogow o 2 lata po 2025 r. Firma dostosowuje swojg
strategie raportowania i opracowuje kluczowe inicjatywy w
celu zapewnienia dtugoterminowej zgodnosci.

DZIALALNOSC GOSPODARCZA ZGODNA Z
TAKSONOMIA

Summus Capital dostosowuje swoje inwestycje w nieru-
chomosci do kryteriow kwalifikujacych sie do taksonomii,
zapewniajac, ze dziatania:

¢ s3 zrownowazone pod wzgledem srodowiskowym
(art. 3);

¢ spetniajg techniczne kryteria selekcji i zasade ,,Nie
czyn powaznych szkdd” (DNSH);

¢ przestrzega¢ minimalnych zabezpieczen (art. 18).

* Inwestycje beda regularnie oceniane, bioragc pod uwa-
ge ich wptyw na tagodzenie zmian klimatu, przystoso-
wanie sie do nich i zrownowazony rozwoj.

ZAKRES WSZYSTKICH CELOW
SRODOWISKOWYCH | ZGODNOSC Z
TAKSONOMIA UE

Summus Capital przestrzega ram taksonomii UE w celu
zapewnienia przejrzystej sprawozdawczosci w zakresie zréw-
nowazonego rozwoju i wzmocni zgodnoscé poprzez nastepu-
jace dziatania:
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* certyfikaty BREEAM i LEED
e zaangazowanie interesariuszy

¢ wdrazanie technologii inteligentnych budynkdéw w
celu zwiekszenia efektywnosci energetycznej.

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z klimatem (np.
ekstremalne zjawiska pogodowe, zmieniajgce sie wymagania
dotyczace wynajmu), firma inwestuje w odpornosc aktywow,
dostosowuje strategie zarzgdzania i integruje scenariusze
klimatyczne:

e RCP2.6: Strategia niskoemisyjna, najlepszy scenariusz
(cel ponizej 2°C).

¢ RCP4.5i RCP6.0: Umiarkowane ryzyko adaptacji.

¢ RCP8.5: Testy warunkoéw skrajnych dla wysokiego
ryzyka i ekstremalnych warunkow.

Korzystajac z ram SSP, Summus rownowazy inwestycje w
zrownowazony rozwoj z trendami gospodarczymi, zapew-
niajac odpornosc portfela i zgodnosé z przepisami w celu
zapewnienia dtugoterminowego wzrostu.

3.8. CERTYFIKATY | SWIADECTWA
CERTYFIKATY BREEAM | LEED

Summus Capital koncentruje sie na zrdwnowazo-
nym rozwoju i efektywnosci energetycznej w swoich
portfelach. Firma aktywnie dazy do uzyskania uzna-
wanych na catym swiecie certyfikatow BREEAM i
LEED, aby zapewni¢ wysoki poziom

wydajnosc¢ srodowiskowa i zréwnowazone zarza-
dzanie. Ponizej znajduje sie przeglad aktualnego
stanu certyfikacji projektow Grupy w réznych re-
gionach, a takze przysztych celéw certyfikacji i klas
charakterystyki energetycznej budynkdw.

Kraj Projekt Certyfikat Aktualny status
Estonia | Veereni 51 LEED O+M Gold
Veereni 53 LEED O+M Gold
Auriga BREEAM In-Use Good
totwa Damme BREEAM In-Use In Process
Riga Plaza BREEAM In-Use Good
DEPO BREEAM In-Use Very Good
Litwa Nordika BREEAM In-Use Very Good
PT East BREEAM NC 2016  Excellent
PT West BREEAM NC 2016  Excellent
Polska | React BREEAM NC 2016  Excellent
React WELL Platinum
Lakeside BREEAM Outstanding
Lakeside WELL Gold

Summus Capital bedzie nadal przestrzegac¢ najwyzszych
standardéw w zakresie ochrony srodowiska poprzez ak-
tywne podnoszenie poziomow certyfikacji swoich aktywow.
Poprzez ciggte inwestycje w efektywnosc¢ energetyczng i
zrownowazony rozwaj, firma dazy do zapewnienia dtugoter-
minowych korzysci dla interesariuszy, jednoczesnie zmniej-
szajac swoj wptyw na srodowisko.

NAGRODY | WYROZNIENIA BRANZOWE

Uznanie dla zaangazowania Summus Capital w relacje z
inwestorami i zrownowazony rozwdj, Summus Capital otrzy-

mat nagrode Nasdaq Baltic Awards 2024, co
odzwierciedla jego zaangazowanie w przej-
rzystos¢, odpowiedzialne inwestowanie i
zrownowazony rozwoj w sektorze nierucho-
mosci w krajach battyckich.

Firma podkresla, ze silne relacje inwestorskie
sg zgodne z zasadami ESG, zapewniajgc zaanga- Zo-
wanie interesariuszy przy jednoczesnym promowaniu odpor-
nego i przysztosciowego portfela. Summus Capital pozostaje
zaangazowany w tad korporacyjny, zrownowazony rozwoj i
relacje z inwestorami.

ZMIANY WPROWADZONE W
NIERUCHOMOSCIACH

CENTRUM HANDLOWE RIGA PLAZA

Odpowiedzialnos$é spoteczna i wptyw na spotecznosé:
¢« bezptatne wyktady dla rodzicéw na temat opieki nad
dzie¢mi.
< wystawy i koncerty wspierajace szpital dzieciecy
e darowizny: 178,7 ton towardéw uzywanych, kampanie
na rzecz schronisk dla zwierzat, testy na obecnos¢

wirusa HIV, kampanie krwiodawstwa i uswiadamianie
na temat raka piersi

¢ sensoryczna ,godzina ciszy” dla wrazliwych gosci

¢ centrum handlowe przyjazne zwierzetom wita czwo-
ronoznych towarzyszy

¢ plac zabaw dla dzieci odnowiony przy uzyciu materia-
tow pochodzgcych z recyklingu. Karty podarunkowe i
przemyslane kampanie prezentowe.

Zréwnowazony rozwdj i redukcja odpadoéw:

*« Torby na zakupy wielokrotnego uzytku zastgpity w
sklepach torby plastikowe.

¢ Kosze do recyklingu odziezy H&M i OTRA ELPA
umozliwiajg ponowne wykorzystanie odziezy.

¢ Stacje recyklingu butelek, tekstylidow, elektroniki i
odpadoéw niebezpiecznych.

«  Nadwyzki mebli i wyposazenia placéw zabaw s3g
przekazywane do ponownego wykorzystania.

« Dekoracje sezonowe sg wypozyczane, a nie kupowa-
ne, co zmniejsza zuzycie i ilo$¢ odpaddw.

Zielona energia i efektywnos¢ energetyczna:

¢ Modernizacja BMS (systemu zarzadzania budynkiem)
zapewni lepsze zarzadzanie klimatem w pomieszcze-
niach.

e Zainstalowane w celu zapewnienia lepszej jakosci
powietrza czujniki

¢ Zmodernizowany energooszczedny sprzet.

¢« W 100% ekologiczna energia elektryczna i stacje ta-
dowania pojazdow elektrycznych dla odwiedzajgcych.

Riga Plaza dazy do zréwnowazonego rozwoju, dobrobytu
spotecznosci i bardziej ekologicznej przysztosci.

CENTRUM HANDLOWE DAMME

Damme, czes¢ portfelu Grupy Summus, wprowadzito wazne
Srodki zrdwnowazonego rozwoju w celu zwiekszenia odpo-
wiedzialnosci za srodowisko i wydajnosci:

Zarzadzanie odpadami: pojemniki na tekstylia, segregacja
odpaddéw oraz automaty do zwrotu opakowan z mozliwoscia
przekazania darowizny.
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Efektywne gospodarowanie zasobami: przekazane nadwyzki
przedmiotéw i mebli sg poddawane recyklingowi.

Energia i jakos¢ powietrza: czujniki klimatyczne zapewniajace
lepsza jakos$¢ powietrza, modernizacja systemu BMS w celu
optymalizacji kontroli klimatu oraz zmodernizowane systemy
energooszczedne.

Zielona energia i mobilnos¢: cate zuzycie energii elektrycznej
pokrywane w 100% przez zielong energie i stacje tadowania
pojazdoéw elektrycznych.

tatwoscé uzytkowania dla najemcow i odwiedzajacych: cyfro-
wy system oznakowania i mapowania w centrum.

Damme bedzie nadal koncentrowac sie na zmniejszaniu ilosci
odpadow, poprawie efektywnosci energetycznej i poprawie
wrazen odwiedzajgcych.

CENTRUM HANDLOWE NORDIKA

Oswietlenie parkingu i elewacji jest sterowane w 100% auto-
matycznie w zaleznosci od poziomu oswietlenia zewnetrzne-
go i czasu wtaczenia. Oswietlenie jest wytgczane w nocy, po
godzinach pracy. Systemy oszczedzajace wode, rozbudowa
sieci tadowania pojazdow elektrycznych i segregacja odpa-
dow. Inteligentny robot R8 optymalizuje wentylacje, ogrze-
wanie i chtodzenie.

Energooszczedna reklama: Tam, gdzie to mozliwe, ekrany
LED sg uzywane zamiast tradycyjnych drukowanych bane-
row, aby zmniejszy¢ zuzycie materiatow i ilo$¢ odpaddw.

Przyjazne dla $srodowiska planowanie wydarzen: ogranicze-

nie jednorazowych dekoracji, wybor oznakowania wielokrot-
nego uzytku lub cyfrowego oraz wspodtpraca z dostawcami

dbajacymi o sSrodowisko przy organizacji wydarzen.

Marketingowe materiaty reklamowe sg w miare mozliwosci
ponownie wykorzystywane. Stare materiaty papiernicze sa
przekazywane szkotom w celu edukacyjnego i kreatywnego
ponownego wykorzystania. Preferowane sa cyfrowe kanaty
marketingowe, wspierane sg zasady zerowej ilosci odpa-
dow (Zero Waste), a takze zainstalowano stacje sortowania
odpadow.

3.9. PERSPEKTYWY NA
PRZYSZtOSC

DtUGOTERMINOWA WIZJA
ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Summus Capital jest zaangazowany w dtugoterminowy
program zrownowazonego rozwoju, wyznaczajac konkretne
cele w zakresie promowania neutralnosci weglowej, wdraza-
nia energii odnawialnej i wptywu spotecznego do 2040 r. i
pdzniej. Wizja ta opiera sie na strategicznych wysitkach firmy
majacych na celu zmniejszenie jej wptywu na srodowisko,
poprawe wydajnosci operacyjnej i zwiekszenie wartosci jej
aktywow poprzez zrownowazone innowacje.

Istnieje wyrazne zobowigzanie i harmonogram osiggniecia
neutralnosci weglowej w portfelu nieruchomosci Summus Ca-
pital do 2040 roku. Plan dziatania obejmuje nastepujace kroki:

PODEJSCIE OBEJMUJE:

Cele i ograniczenia: etapowy plan wdrazania srodkdow efek-

tywnosci energetycznej we wszystkich nieruchomosciach, w
ramach ktorej ustalono jasne cele redukcji emisji gazoéw cie-
plarnianych, zuzycia energii i $ladu weglowego dziatalnosci.

Integracja energii odnawialnej: rozszerzenie rozwigzan w
zakresie energii stonecznej i wiatrowej w celu optymalizacji
wytwarzania energii elektrycznej i zmniejszenia zaleznosci
od paliw kopalnych.

Zréwnowazony rozwoj oparty na technologii: wdrazanie sys-
temow automatyzacji i monitorowania opartych na sztucznej
inteligencji w celu zwiekszenia efektywnosci energetycznej i
optymalizacji wydajnosci.

Certyfikacja i zgodnos$¢ z ESG: ciggte starania o uzyskanie
certyfikatow BREEAM, LEED i innych zielonych certyfikatéow
w celu potwierdzenia przyjaznej dla srodowiska i zrownowa-
zonej wydajnosci.

Wptyw spoteczny i sSrodowiskowy: zaangazowanie w pro-
gramy réznorodnosci, integracji i integracji spotecznej, aby
zapewnic, ze ambicje Summus Capital w zakresie zrownowa-
zonego rozwoju wykraczajg poza cele srodowiskowe.

WIZJA ZROWNOWAZONYCH NIERUCHOMOSCI

Summus Capital ksztattuje inteligentna i zréwnowazong
przysztos¢ poprzez integracje innowacyjnych zielonych
technologii w swoim portfelu, ktére wspierajg wydajnosc¢
operacyjng i dtugoterminowe tworzenie wartosci. Kluczowe
inicjatywy obejmuja:

Energia stoneczna i wiatrowa - zwiekszenie produkcji energii
odnawialnej w celu zwiekszenia odpornosci energetycznej i
oszczednosci kosztow.

Efektywnos¢ energetyczna i automatyzacja oparta na
sztucznej inteligencji - zastosowanie inteligentnych syste-
mow automatyzacji w celu optymalizacji zuzycia energii i
zmniejszenia ilosci odpadow.

tadowarki do pojazdéw elektrycznych i wiaty solarne - in-
westowanie w infrastrukture pojazdoéw elektrycznych w celu
wspierania ekologicznej mobilnosci i celéw zrownowazonego
rozwoju.

Magazynowanie energii i optymalizacja sieci - badanie roz-
wigzan w zakresie magazynowania baterii w celu maksymali-
zacji wykorzystania energii odnawialnej.

Wysokowydajne budynki - 15% najlepszej wydajnosci ener-
getycznej dzieki ulepszonym projektom budynkdw i inteli-
gentnym rozwigzaniom w zakresie zarzadzania.

STRATEGICZNY WPLYW: NIZSZE KOSZTY | WYZSZA
WARTOSC

Inicjatywy te maja na celu zmniejszenie kosztéw operacyj-
nych (OPEX), zwiekszenie dochodu operacyjnego netto
(NOI) i stymulowanie wzrostu wartosci w catym portfelu
Summus Capital, zapewniajac dtugoterminowga rownowage
finansowa i Srodowiskowa.

NORDIKA / LITWA
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BUDYNEK JEST ENERGOOSZEDNY |
WYTWARZA ENERGIE NA WEASNE POTRZEBY

PANELE StONECZNE

Panele stoneczne wytwarzaja

szczytowa ilos¢ energii w potudnie,

ale nie dziataja w nocy.

SYSTEM AUTOMATYKI |
STEROWANIA (HVAC)

ONACZENIE
ENERGETYCZNE

£ ADOWARKI DO
SAMOCHODOW
ELEKTRYCZNYCH

BYC W CZOtOWCE -
ZUZYCIE ENERGII WSROD
15% NAJLEPSZYCH

U
o

5

:

ENERGIA WIATRU

Wiatry sa czesto najsilniejsze zima,
dostepne w nocy i osiggajg szczyt
poéznym popotudniem, kiedy ceny
energii elektrycznej sg najwyzsze.

SZTUCZNA
INTELIGENCJA (Al

CERTYFIKATY

PARKING Z DACHEM
SOLARNYM

MAGAZYNOWANIE
ENERGII

REDUKCJA KOSZTOW OPERACYJNYCH / WZROST
PRZYCHODOW / WZROST WARTOSCI AKTYWOW
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ST

RATEGICZNA

MAPA DZIAEAN NA
RZECZ OSIAGNIECIA
NEUTRALNOSCI
WEGLOWEJ

ZAKRES 1
POCZATEK 2021

Wykorzystanie
zakupionej energii

Petna inwentaryzacja
gazoéw cieplarnianych dla

O* 40

ZAKRES 2
POCZATEK 2021

Gromadzenie danych
dotyczacych zuzycia:
ogrzewanie, chtodzenie,
energia elektryczna,

obszaru oddziatywania 1 woda

Ustalenie celow redukcji
emisji zgodnie z
porozumieniem

paryskim

ZOBOWIAZANIE DO OSIAGNIECIA
NEUTRALNOSCI WEGLOWEJ

Zgodnie z globalnymi inicjatywami klimatycznymi i celami
Porozumienia Paryskiego, Summus Capital jest mocno za-
angazowany w osiggniecie neutralnosci weglowej w swoich
dziataniach zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami
najpozniej do 2040 roku. Zobowiagzanie to obejmuje emisje w
Zakresie 1i 2 (Scope 1i Scope 2), ktdére majg na celu osiggnie-
cie neutralnosci klimatycznej w catym portfelu.

Cele redukcji emisji:

Zmniejszenie bezwzglednych emisji gazow cieplarnianych
w Zakresie 1i 2 przy wykorzystaniu roku 2021 jako poziomu
bazowego.

Cel:
¢ 100% odnawialnych zrédet energii.

e Certyfikacja wszystkich nieruchomosci zgodnie z nor-
mami srodowiskowymi, w celu osiggniecia co najmniej
poziomu ,,Excellent” BREEAM.

e Wdrozenie ekologicznych umdéw najmu obejmujacych
co najmniej 75% nowo wynajmowanej powierzchni.

W 2025 r. emisje w Zakresie 3 nie bedg objete obowigzkowga
sprawozdawczoscig Summus. Jednak gtéwny nacisk nadal
bedzie ktadziony na redukcje emisji w Zakresie 1i 2 oraz na
osiggniecie znaczacej redukcji w tych kategoriach. Rowno-
legle gromadzone sg obecnie dane z Zakresu 3 na zasadzie
dobrowolnosci, aby lepiej zrozumiec ich wptyw i rozpoczad
opracowywanie strategii redukcji niezbednych w przysztosci.

Integracja energii odnawialnej:

Przejscie na czystg energie: Summus Capital bedzie nadal
rozszerzac swoj portfel energii odnawialnej, koncentrujac sie
na energii stonecznej, wiatrowej i wodnej. Celem jest zapew-
nienie, ze potrzeby energetyczne dziatalnosci firmy i najem-
cOw sg zaspokajane ze zrownowazonych zrédet, zmniejszajac
w ten sposdb zaleznosc¢ od paliw kopalnych.

Inwestowanie w innowacje: poprzez wdrazanie nowocze-
snych technologii i strategicznych partnerstw, firma dazy do
zwiekszenia efektywnosci energetycznej i zmniejszenia sladu
weglowego.

ZAKRES 3
POCZATEK 2027

84

Strategie redukcji emisji
posrednich w tarnicuchu
wartosci.

Gromadzenie danych
dotyczacych gospodarki
odpadami
Leasingowane pojazdy
i osobiste podrdéze
pracownikow

Podrdéze lotnicze
Podrdéze stuzbowe

W &= 2~

Zréwnowazone praktyki i podejscie oparte na gospodarce
o obiegu zamknigtym:

Optymalizacja zasobdw: stosowanie zasad gospodarki o
obiegu zamknietym w celu zmniejszenia ilosci odpadow i
maksymalizacji efektywnosci wykorzystania zasobdw w dzia-
talnosci biznesowe;j.

Zaangazowanie tancucha dostaw: Summus Capital scisle
wspotpracuje z dostawcami i partnerami w celu promowania
zrownowazonych praktyk i redukcji emisji w catym tancuchu
dostaw.

Monitorowanie i raportowanie:

Przejrzystoscé: postepy w realizacji celdw srodowiskowych
beda regularnie podawane do wiadomosci publicznej w celu
zapewnienia przejrzystosci i odpowiedzialnosci wobec zain-
teresowanych stron.

Ciggte doskonalenie: wiedza oparta na danych pomoze do-
stosowacd i udoskonali¢ strategie, aby osiagnac lub przekro-
czyc¢ cele redukcji emisiji.

Summus Capital zdaje sobie sprawe, ze osiggniecie neutral-
nosci weglowej jest ztozong i ewoluujgca podrdza. Firma
jest zaangazowana w realizacje tego celu i wspdtpracuje z
partnerami branzowymi, decydentami i spotecznosciami,
aby promowac pozytywne zmiany i wspiera¢ zrownowazong
przysztosc.

NOWE KIERUNKI | ZAGROZENIA

Zmiany klimatyczne i zmiany regulacyjne

Trend: rosngca polityka klimatyczna, opodatkowanie emisji
dwutlenku wegla i regulacje ESG (np. EU Green Deal, CSRD,
SFDR) wymagajg od firm z branzy nieruchomosci zwieksze-
nia efektywnosci energetycznej, zmniejszenia emisji dwutlen-
ku wegla i zapewnienia przejrzystej sprawozdawczosci ESG.

Ryzyko: nieprzestrzeganie zasad moze prowadzi¢ do kar,
zaszkodzi¢ reputacji i ograniczy¢ dostep do kapitatu inwe-
stycyjnego.

Przejscie na energie odnawialng i bezpieczenstwo energe-
tyczne

Trend: rosngce zapotrzebowanie na energie odnawialng, mo-
dernizacja sieci i magazynowanie energii w celu ztagodzenia
zmiennosci cen energii i zaleznosci od paliw kopalnych.
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Ryzyko: wysokie poczatkowe koszty inwestycji i niepewnosc¢
co do dostaw energii moga narazi¢ na ryzyko portfele nieru-
chomosci zalezne od tradycyjnych zrédet energii.

Postep technologiczny i inteligentne budynki

Trend: wdrozenie Al, loT i automatyzacji do zarzadzania
energiag, bezpieczenstwem i wydajnoscig operacyjna.

Ryzyko: zagrozenia dla cyberbezpieczenstwa, kwestie ochro-
ny danych i koszty wdrazania technologii moga stanowic¢
ryzyko dla strategii transformacji cyfrowe;.

Pojawiajace sie oczekiwania inwestoréw i najemcéw

Trend: coraz czesciej preferowane sg zielone budynki, ela-
styczne przestrzenie do pracy i strategie inwestycyjne oparte
na kryteriach ESG.

Ryzyko: niespetnienie oczekiwan w zakresie zrownowazone-
go rozwoju moze prowadzi¢ do nizszych wskaznikow obtoze-
nia, obnizenia wartosci aktywoéw i trudnosci w zabezpiecze-
niu finansowania.

Presja taicucha dostaw i kosztéw budowy

Trend: niedobdr materiatéw, inflacja i niestabilnos¢ geopoli-
tyczna wptywajgce na koszty rozwoju nieruchomosci.

Ryzyko: rosngce koszty operacyjne i kapitatowe mogg wpty-
nac¢ na zwrot z inwestycji i spowolnic realizacje projektu.

Strategiczna reakcja na pojawiajace sie zagrozenia

Aby ograniczy¢ to ryzyko, Summus Capital wykonuje naste-
pujace czynnosci:

e wzmochienie strategii odpornosci na zmiany klimatu i
przyspieszenie inicjatyw dekarbonizacyjnych.

e zwiekszenie inwestycji w energie odnawialng, maga-
zynowanie energii i technologie efektywnosciowe.

e rozszerzenie zarzadzania aktywami w oparciu o
sztuczng inteligencje w celu zwiekszenia wydajnosci
operacyjnej i doswiadczenia najemcow.

¢ komunikowanie sie z inwestorami, urzednikami i
najemcami w celu dostosowania sie do zmieniajgcych
sie oczekiwan ESG.

e przyjecie zrownowazonych praktyk zakupowych w
celu zmniejszenia ryzyka zwigzanego z tancuchem
dostaw.

Poprzez proaktywne reagowanie na pojawiajgce sie trendy i
zagrozenia, Summus Capital zapewnia sobie dtugotermino-
wa odpornosé, przewage konkurencyjng i wktad w zrowno-
wazong przysztosc.

3.10. PODSUMOWANIE

Grupa Summus, we wspotpracy z Green Formula Capital,
rozwija zarzadzanie ESG w odpowiedzi na zmieniajace sie
przepisy.

Ze wzgledu na zmiany regulacyjne i wzgledy operacyjne har-
monogram petnego wdrozenia moze ulec zmianie. Sprawoz-
dawczosc jest zgodna z wymogami regulacyjnymi i kluczo-
wymi ocenami, zapewniajgc przejrzystosc i zrownowazony
rozwoj oraz przestrzeganie zasad odpowiedzialnego inwe-
stowania, napedzanych rosngcym popytem inwestycyjnym
na przejrzystosc i spotecznie odpowiedzialne inwestycje. Po-
nadto nasze silne ramy zarzadzania zapewniajg zgodnosc¢ z
unijng taksonomia i dyrektywa w sprawie sprawozdawczosci
korporacyjnej w zakresie zréwnowazonego rozwoju (CSRD),
wzmacniajac przejrzystosc¢ i odpowiedzialnos$¢ w naszych
inicjatywach ESG.

ENERGIA SEONECZNA

W 2024 roku poczyniono znaczace
postepy w zakresie optymalizacji
efektywnosci energetycznej, promowania
inicjatyw na rzecz oszczedzania energii
oraz zwiekszania zrwnowazonego
rozwoju catego portfela.

Znaczace osiggniecia obejmujg poprawe wydajnosci ogrze-
wania w Damme i zwiekszenie produkcji energii stonecznej w
Veerenni. Strategiczny nacisk na efektywnos$¢ energetyczng i
odpowiedzialne zarzadzanie aktywami znacznie zmniejszyto
catkowite zuzycie energii, co przetozyto sie na 13 600 MWh
oszczednosci energii elektrycznej i 6 081 MWh oszczednosci
energii cieplnej. Dziatania te przyniosty oszczednosci finan-
sowe w wysokosci 2,2 miliona euro, wzmacniajac zaangazo-
wanie w zrownowazony rozwdj i dtugoterminowe tworzenie
wartosci. Od czasu rozpoczecia promocji efektywnosci ener-
getycznej, portfel poprawit swojg efektywnosé¢ z 251 kWh/m?
do 195,9 kWh/m?2, wykazujgc znaczny postep w zmniejszaniu
wptywu na srodowisko.

Patrzgc w przysztos¢, nacisk zostanie potozony na jeszcze
wiekszg efektywnosc energetyczna, zwiekszenie wykorzy-
stania energii odnawialnej i spetnienie standardéw zréwno-
wazonego rozwoju UE. Innowacje i strategiczne inwestycje
pozostajg kluczem do zwiekszenia wydajnosci, ograniczenia
emisji i promowania bardziej ekologicznej i odpornej przy-
sztosci. Wzrosta liczba certyfikatow zrownowazonego roz-
woju, a 89% aktywow jest obecnie certyfikowanych zgodnie
ze standardami BREEAM, WELL i LEED.

Zarzadzanie wodjg i odpadami bedzie
nadal ewoluowac¢ - ustrukturyzowany
plan dziatania ma na celu zebranie
100% danych o odpadach i poprawe
wydajnosci do 2025 roku.

Celem jest osiggniecie neutralnosci weglowej w dziatalnosci
zZwigzanej z zarzadzaniem nieruchomosciami do 2040 r.,
zmierzajac w kierunku jasnego planu dziatania. Jednoczesnie
kontynuowane bedga dziatania na rzecz zwiekszenia udziatu
energii odnawialnej, jeszcze aktywniejszego zaangazowania
najemcow i spotecznosci oraz wdrazania rozwigzan cyfro-
wych w celu poprawy efektywnosci zarzadzania energiq i
zasobami.

Poprzez silne zarzgdzanie, ukierunkowane inwestycje i przy-
wodztwo w sektorze, Grupa Summus dazy do ustanowienia
nowych standardow w zakresie zrownowazonych nierucho-
mosci, zapewniajgc dtugoterminowg wartosé dla inwestordéw,
najemcow i szerszej spotecznosci, jednoczesnie wnoszac
znaczacy wktad w zmniejszenie wptywu na srodowisko.



55 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

4. PRZEGLAD RYNKU

Gtéwny wniosek: Polska skorzysta na
odejsciu inwestoréw z krajow battyckich

i Europy Srodkowo-Wschodniej od

rynkow krajowych, podczas gdy kraje
battyckie beda nadal polegaé¢ wytacznie
na kapitale krajowym.

ESTONIA 4 KWARTAE 2024

tOTWA 4 KWARTAt 2024

OBECNY POPRZEDNI POROWNANIE

Roczna stopa L
wzrostu PKB 1,2% -0,7% grudzien 24
Bezrobocie 7,4% 7,4%  grudzien 24
f:}?&?f stopa 3,9% 3,0% grudzien 24
é?zl;f::olive -12,8 14,2 grudzien 24
igﬁ;ir;‘zntéw -35,6 33,2 grudzien 24
(Srzirezfi‘;i;ﬂga“cma 13,3% -5,3%  grudzien 24

Sprzedaz L
dZtaIiczna (roczna) 1,2% -4,4%  grudzien 24

. . A+ (stabilna .
Rating kraju (S&P) perspektywa) grudzien 24

TALLINN, ESTONIA

OBECNY POPRZEDNI POROWNANIE
a‘;fggfusgi%a -0,4% -2,4%  grudzien 24
Bezrobocie 6,9% 6,7% grudzien 24
i?l;zc?ia stopa 3,3% 1,4%  grudzien 24
ilaz‘:::;'jve -9,7 -8,2  grudzien 24
fs::i’;eentéw 7,7 -6,4 grudzien 24
fgg;gi;ﬁga"czna 0,5% -0,1%  grudzien 24
Sprzedaz o o -
detaliczna (roczna) 3,4% 0,2%  grudzien 24
. . A (stabilna .
Rating kraju (S&P) ST e grudzien 24
LITWA 4 KWARTAE 2024
OBECNY POPRZEDNI POROWNANIE
\'fvcz’fégfusgi%a 3,8% 2,5% grudzier 24
Bezrobocie 9,0% 8,7% grudzien 24
i?lcazc?ia stopa 2,1% 0,5%  grudzien 24
if'z‘;fj:c')‘jve -9,5 7,5  grudzien 24
Zaufanie .
KonsuMentow 5 5 grudzien 24
fﬁf[:;‘:i;ﬁ;ta“cz”a 1,3% 0,6%  grudzier 24
Sprzedaz o o -
detaliczna (roczna) 7,7% 4,2%  grudzien 24
. . A (stabilna .
Rating kraju (S&P) perspektywa) grudzien 24

« Eksport ustug z krajow battyckich silnie rosnie,
podczas gdy eksport towardw, zwtaszcza z Estonii,
zmaga sie z ostabionym popytem.

¢« Natomiast Litwa korzysta z silnych relacji handlowych
z Niemcami i Polska, co przekracza sredni wzrost w

UE i wykazuje wzrost PKB o ponad 3%.

* Inflacja pozostaje niska, a umiarkowany wzrost
sprzedazy detalicznej po jej spadku nie przewyzsza

jeszcze inflacji.

¢ Gospodarki krajow battyckich powrdca na sciezke
wzrostu w 2025 r., cho¢ tempo to bedzie wolniejsze
niz oczekiwano w przypadku Estonii i totwy.

* Dane dotyczace PKB i bezrobocia w poréwnaniu z tym
samym kwartatem poprzedniego roku

Zrodta: krajowe centralne departamenty statystyczne,

Trading Economics




56 SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI

2024 ROK 4 KWARTAE - WSKAZNIKI RYNKU BIUROWEGO

TALLINN RYGA WILNO PROGNOZA
Czynsz* (EUR za m?)
Czynsz TIP 16,5-23 16-19 19-22 > =
Klasa A 16,5-22  15,5-17 16-20 > 7
Klasa B 1,75-15,75 9-15 12-16 > =
Pustostany (%)
Srednia 8,1% 10,6% 8,4% >
Pojemnos$¢ wynajmu (m?)
Faycr;ili(e 23000 6900 30000 > -

RYNEK BIUROWY

Zwiekszony popyt w Wilnie i Tallinie w 4 kwartale byt spowo-
dowany relokacjami na duzg skale lub wstepnymi umowami.

Rynki deweloperskie w Tallinie i Wilnie sa nadal aktywne
dzieki zwiekszonej aktywnosci w zakresie wynajmu, pod-
czas gdy Ryga dziata wolniej, poniewaz czynsze rynkowe sg
niskie, aby zainicjowac¢ nowe budowy.

Wskaznik pustostandw nieznacznie wzrdst w Tallinie i Wilnie
ze wzgledu na nowa podaz i optymalizacje powierzchni
przez najemcow, podczas gdy w Rydze wskaznik pustosta-
néw spadt z powodu zmniejszonej podazy.

W 2024 r. nie oczekuje sie znaczacych odchylen w cenach
wynajmu.

WILNO, LITWA

RYGA, tOTWA

2024 ROK 4 KWARTAEL - WSKAZNIKI HANDLU
DETALICZNEGO

TALLINN RYGA WILNO PROGNOZA
Czynsz* (EUR za m?)
Gtowni najemcy 10-16 10-16 7-15 i dind
Duze powierzch- 15 55 15.26  13-28 -
nie (>1000 m?)
Srednie
powierzchnie 12-30 24-28 15-38 - =
(500-1000mM?)
Mate powierzch-

- - - >

hie (<100m2 25-70 30-55 22-70
Sredni wskaznik do o o
pustostanéw (%) 4,0% ULy o

RYNEK DETALICZNY

Battycki rynek detaliczny systematycznie podnosi sie po
wstrzasach gospodarczych ostatnich lat.

Handel detaliczny w Tallinie byt napedzany gtéwnie przez
segment spozywczy i wzrost turystyki.

Rynek detaliczny w Rydze odnotowat niski rozwdj, w szcze-

gdlnosci ze wzgledu na zmiany formatu handlu detalicznego
(dom towarowy ELKOR Teika Plaza zostat przeksztatcony w
sklep z artykutami pierwszej potrzeby).

W Wilnie otwarto nowe parki handlowe, a sklepy spozywcze
rozwijaty sie w umiarkowanym tempie.

Wielkos¢ sprzedazy detalicznej wykazuje oznaki statej popra-
wy, hapedzanej niska inflacja i nizszymi stopami procentowy-
mi, ktére majg pozytywny wptyw na nastroje konsumentow.

Wskazniki wynajmu i pustostandw pozostaty stabilne przez
caty 2024 rok.

Technologie oparte na sztucznej inteligencji, takie jak au-
tonomiczne sklepy, kasy samoobstugowe i zaawansowane
zarzadzanie magazynem, nieustannie przeksztatcajg sektor
detaliczny w krajach battyckich.

* Srednie stawki czynszu, odchylenie +/- 5%.
Zrédta: Newsec, CBRE, Colliers, Zenith Family Office
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2024 ROK 4 KWARTAt - WSKAZNIKI PRZEMYStOWE

2024 ROK 4 KWARTAL - WYDAJNOSC

TALLINN RYGA WILNO PROGNOZA
Czynsz* (EUR za m?)
Nowoczesne 5 505 47.57 4858 >
magazyny
Magazyn- 6,75-11,75 6,2-8,2 8-12 > -
biura
Pustostany (%)
Nowoczesne 3.86% 2.2% 3.2% 2>
magazyny
Magazyn- 79%  6,8% 12% >
biura

PRZEMYSL | LOGISTYKA

W czwartym kwartale 2024 r. zainicjowano tgcznie 27 projek-
tow o powierzchni 301 000 m?. Litwa byta liderem regionu z
13 ukorniczonymi projektami. Sposrdéd 27 projektow 14 to biura
magazynowe.

Pomimo zwiekszonej podazy, popyt w krajach battyckich po-
zostat ograniczony, co doprowadzito do wzrostu wskaznika
pustostandw i presji na obnizenie czynszow.

W czwartym kwartale 2024 r. na wyniki przedsiebiorstw
przemystowych i logistycznych w krajach battyckich wptynat
staby popyt w Niemczech (jednym z gtownych partnerow
handlowych regionu).

Szczytowe stawki czynszow w sektorze przemystowym i
logistycznym pozostaty niezmienione w 4 kwartale.

W 2025 r. spodziewane jest stopniowe ozywienie gospodar-
cze, wspierane przez poprawe koniunktury gospodarczej i
popyt na udoskonalone obiekty.

MAGAZYN Z PANELAMI SEONECZNYMI

TALLINN RYGA WILNO PROGNOZA
Czynsz* (EUR za m?)
Biuro 6,5-7%  7-7,25% 6,5-7% - N
Sprzedaz 7-8,5%  7-8,5%  7-8,0% >N
detaliczna
Przemyst i 7,2-8,0%  7,2-8%  7,2-8% >N
logistyka
Mieszkania 6-6,5% 6-6,5% 6-6,5% >N

RYNEK INWESTYCYJNY

taczne inwestycje w 4 kwartale wyniosty 180 min EUR
(75% pozostato w Estonii dzieki Kristine s/c).

W 2024 r. taczna wartosc (transakcje o wartosci powyzej
5 mIn euro) wyniosta 0,5 mid euro, z czego okoto 173 min
euro wygenerowat EFTEN Capital (35%, czesciowo wraz z
partnerami prywatnymi Kristine s/c).

totewski fundusz nieruchomosci INDEXO rozszerzyt swo-
jg dziatalnos¢ poza totwe, dokonujagc pierwszego zakupu
DEPO Panevezys na Litwie za 25 min euro.

Inwestycje w aktywa detaliczne stanowity 54% catosci, a in-
westycje biurowe 23%. Sektor przemystowy stanowit jedynie
7%.

Wydajnos¢ w 2024 r. nie ulegnie zmianie, ale na 2025 r. pro-
gnozowany jest jej umiarkowany spadek.

Zrédta: Newsec, CBRE, Colliers, Zenith Family Office
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2024 ROK 4 KWARTAEL

M

TALLINN RYGA WILNO PROGNOZA
Czynsz* (EUR/m?)
Srednia cena sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych (nowych),EUR/m? 4 015 2 530 351 >
Rentownos¢ nieruchomosci mieszkaniowej (nowej)*, centrum miasta 5,04% 715% 6,5% g
Roczna zmiana ceny mieszkania (nowego), % 2,5% -7,2% 7,8% - =
Srednia cena wynajmu (nowych) mieszkan, EUR 18,0 19,1 18,47 - =
Srednie obtozenie (hotele miedzynarodowe), % 70,3 77,5 77,9 > A
Srednia cena za dzien, EUR (hotele miedzynarodowe) 81,93 69,29 79,76 > 7
Liczba pokoi hotelowych 7 955 7 975 5770 A=

* dla budynkéw mieszkaniowych (nie lokali)

RYNEK MIESZKANIOWY | HOTELOWY

Sprzedaz mieszkan w Estonii wzrosta o 12% dzieki nizszym
stopom procentowym, ale podwyzka podatku w 2025 r.
moze spowolni¢ wzrost cen.

Na totwie ceny nowych mieszkan spadty w czwartym kwar-
tale 2024 r. z powodu wysokiej podazy i powolnego popytu,
ale oczekuje sie, ze wzrosna.

Rynek hotelowy w Wilnie nadal radzi sobie wyjagtkowo
dobrze. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych ma rowniez
wykazacd znaczny wzrost w 2024 roku.

Oczekuje sie, ze popyt na wynajem wzrosnie, napedzany
takimi czynnikami jak zwiekszona mobilnos¢ pracownikow,
miedzynarodowa edukacja i malejgca przystepnosé cenowa
mieszkan.

Przeptywy turystow wracaja do normy, a hotele rozwijaja
nisze, takie jak wellness i ekoturystyka.

* For rental residential building not a single apartment
Zrédta: Newsec, CBRE, AirDNA, Zenith Family Office

KLUCZOWE KWESTIE | WYZWANIA

Czwarty kwartat 2024 roku byt najbardziej aktywnym kwar-
tatem w catym roku.

Oczekuje sie, ze aktywnosc¢ inwestycyjna wzrosnie po okresie
odktadania decyzji, napedzana dalszym spadkiem stopy
EURIBOR i poprawg warunkdow finansowania.

EFTEN Capital i INDEXO beda kontynuowad swojg agresywna
strategie nabyc¢, ogtaszajac juz nowe transakcje na 2025 rok.

Niektoére z nieudanych ofert publicznych EFTEN i Lords LB
pokazaty brak zaufania inwestorow do funduszy, ktdre sg w
duzej mierze powigzane z krajami battyckimi.

Jako fundusz, INDEXO aktywnie negocjuje przejecia ze
sprzedajgcymi pod warunkiem, ze skierujg oni czes¢ wpty-
wow do swoich wtasnych funduszy.

Stopy zwrotu dla wszystkich segmentéw RE ustabilizowaty
sie w 2024 roku i zostato to ostatecznie udowodnione w
sfinalizowanych transakcjach.
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POLSKA 4 KWARTAEL 2024

OBECNY POPRZEDNI POROWNANIE
Roczna stopa o o .
wzrostu PKB 3,2% 2,7%  grudzien 24
Bezrobocie 51% 5,0% grudzien 24
Roczna stopa 4,7% 4,9% grudzien 24
inflacji
Zaufanie biznesowe -13,0 -8,1 grudzien 24
Zaufanie 16,7 13,9 grudzien 24
konsumentow
Sprzedaz detaliczna 1,5% 1,9%  grudzien 24
(miesiecznie)

Sprzedaz detaliczna o .
(roczna) 1,9% 3,0% grudzien 24
. . A- (perspektywa .
Rating kraju (S&P) stabilna) grudzien 24

2024 4 KWARTAL - CZYNSZE | PUSTOSTANY

PRZEMYStL BIURA DETAL
Czynsz* (EUR/m?)
Najwyzszy
czynsz 6,5-7,5 22-26 110-130
(Warszawa)
Pozostate 4,6 12,5-17 40-60
Pustostany (%)
Srednia 7,4% 14,3% 3,0%
Pojemnos$¢ wynajmu (m?)
Rynek tacznie 1,21 1,45 n/a

Zrédta: Gtéwny Urzad Statystyczny Polski, Trading
Economics, EUROSTAT

WARSZAWA, POLSKA "
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MAKROEKONOMIA

Polska gospodarka wzrosta o 3,2% w 2024 r. (PKB Warszawy
wynidst okoto 3%), przewyzszajgc wzrost strefy euro o 0,8%.

Wedtug prognoz na rok 2025 PKB wzrosnie o 3,3%.

Bezrobocie utrzymuje sie na niskim poziomie, wspierajac
stabilny wzrost ptac i zwiekszajac konsumpcje krajowa.

Polski sektor eksportowy i popyt krajowy nadal nabierajg
tempa, pomimo utrzymujgcej sie globalnej niepewnosci.

RYNEK DETALICZNY

Rozwdj parkéw handlowych i centrow handlowych, spowo-
dowany zmiang zachowan konsumentéw w kierunku zaku-
poOw poza miastem.

Inwestorzy koncentruja sie na dominujgcych aktywach han-
dlowych o wysokiej wydajnosci w najlepszych lokalizacjach.

Zwroty w sektorze detalicznym stabilizuja sie po waznych
transakcjach w centrach handlowych.

Wsrod najwiekszych transakcji znalazty sie Silesia City Centre
(Katowice) za 405 mln euro i Magnolia Park (Wroctaw) za
373 min euro. Obie transakcje zostaty zrealizowane przez
NEPI Rockcastle gtdwnie poprzez finansowanie kapitatem
wiasnym.

RYNEK PRZEMYSLOWY

Sektor magazynowo-logistyczny bedzie nadal najbardziej
aktywny w Polsce, z 6,1 mIin mkw. wynajetej powierzchni w
2024 roku.

Intensywny przednajem w sektorze logistycznym zapewnia
stabilny przeptyw inwestycji.

Tendencje do relokacji i przenoszenia produkcji do pobliskich
regiondw nadal wspierajg popyt na powierzchnie magazynowe.

Stopy zwrotu w sektorze produkcyjnym juz zaczety spadac
ze wzgledu na silny popyt ze strony inwestorow.

*Dane dotyczace PKB i bezrobocia w poréwnaniu z tym sa-
mym kwartatem poprzedniego roku
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NAJWYZSZE WYDAJNOSCI

2021 2022 2023 2024
Przemyst 4,80% 5,20% 6,00% 6,50%
Biuro 4,50% 5,00% 5,75% 5,75%
Detal 5,35% 5,50% 6,20% 6,45%

WOLUMENY INWESTYCYJNE, MLN EUR

2021 2022 2023 2024
Przemyst 2900 2000 950 1262
Biuro 1800 2100 400 1637
Detal 800 1500 500 1602
tacznie 5500 5600 1850 4 501

RYNEK BIUROWY

Popyt na powierzchnie biurowa ozywia sie, ale aktywnos¢
przednajmu pozostaje niska, co wptywa na rozwoj projektow
budowlanych.

Rentownos$c¢ sektora biurowego nadal znajduje sie pod pre-
sja, ale gtowne aktywa Warszawy pozostajg atrakcyjne.

Transakcja w Warszawie (280 min euro) byta najwieksza
transakcja dotyczaca pojedynczego obiektu biurowego w
Europie.

Oczekuje sie, ze ograniczona nowa podaz w Warszawie i
miastach regionalnych doprowadzi do braku réwnowagi mie-
dzy podazg a popytem w latach 2025-2027.

Inwestorzy poszukujg dobrej jakosci powierzchni biurowej
w dobrych lokalizacjach, podczas gdy starsze, przestarzate
budynki sg coraz czesciej wyburzane.

RYNEK INWESTYCYJNY

Wartosc¢ inwestycji osiggneta 4,5 mld euro w 2024 r., wyka-
zujac roczng stope wzrostu o ponad 200%.

48% wolumenu transakcji miato miejsce w czwartym kwar-
tale 2024 r., co wskazuje na wysoki poziom aktywnosci pod
koniec roku.

Inwestorzy sa podzieleni miedzy podstawowe aktywa w
gtéwnych miastach i oportunistyczne projekty o wysokiej
rentownosci.

Aktywa Core+ sa nieptynne, z wyjatkiem sektora przemysto-
wego, W ktorym aktywnos¢ pozostaje wysoka.

W 2025 r. spodziewany jest powrodt inwestoréw kapitatowych
z Europy Srodkowej i Wschodniej oraz powrdt ograniczonej
liczby inwestorow z Niemiec.

KLUCZOWE KWESTIE | WYZWANIA

Oczekuje sie, ze wolumen inwestycji utrzyma sie na wysokim
poziomie, a wartosc¢ transakcji moze przekroczy¢ 5 mld euro.

Inwestycje biurowe i detaliczne nadal sie ozywiaja, podczas
gdy logistyka pozostaje najlepiej prosperujgcym sektorem.

Spadek rentownosci gtdwnych klas aktywow, zwtaszcza
przemystowych i podstawowych aktywow detalicznych.

Zwiekszenie zobowigzan ESG doprowadzi do najwyzszej
ceny za zrownowazone i energooszczedne budynki.

Nowe ograniczenia podazy w sektorze biurowym moga
doprowadzi¢ do wzrostu cen najmu w Warszawie i gtéwnych
miastach regionalnych.

LAKESIDE

POLSKA

Zrédta: C&W, JLL, AY, Knight Frank / Zrddta: AY, C&W, Zenith
Family Office Analytics
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PRZEGLAD EMISJI BALTYCKICH OBLIGACJI ZABEZPIECZONYCH NA
RYNKU NIERUCHOMOSCI | TERMINOWEJ RENTOWNOSCI

OBLIGACJE NA POZIOMIE SPOtKI HOLDINGOWEJ

. Termin Wartos¢ Rentownosé¢ Cena Opcja Zabezpie- .
S AL wykupu L[ emisji do terminu  zakupu odkupu czenie (LB
Summ‘us Capital OU V0000860187  11.06.2027 9.50% 15,0 min 6.62% 106,00 Tak Niezabezpie- Nlasdaq Baltic
Estonia EUR czona First North
Northern Horizon 8,0% 22.0 min Zabezpie-

Capital AS EE3300003235 08.05.2028 +3m EU’R 10,50% 100,00 Tak czona P Nasdaq Tallinn
Estonia euribor

o EE3300003136 10.03.2027 8,50% 21 ™" 5989 104,75  Tak Niezabezpie- Nasdaq Baltic
Mainor Ulemiste AS EUR czona First North
Estonia i ie- i

EE3300002138 10.06.2026 475%  >O0MN g a1 97,50 Tak Niezabezpie- Nasdaq Baltic
EUR czona First North
Akropolis Group : ) Nasdaq Vilnius
UAB XS2346869097 02.06.2026 2,875% 000 4,90% 97,57 Tak Niezabezpie- i bublin
. min EUR czona
Litwa Euronext
UAB Capitalica 5 50%

- y ‘0 . . .
Baltic Real Estate LT0000408247 30.0.2025 +6m 8,0 min 7.86% 100,00 Tak Niezabezpie Nlasdaq Baltic
Fund | euribor EUR czona First North
Litwa
AB Tewox LT0000409567 0610.2026 8,50% >0 ™M 5799 10413 Tak Niezabezpie- _

Litwa EUR czona

AS Pro 8,2 min Niezabezpie-

Kapital Grupp EE3300001676 31.10.2026 9,00% E’UR 9,00% 100,00 Tak czona P Nasdaq Tallinn
Estonia

AB Agathum LT0000409286 28.06.2026 1,00% 0™ 1100% 100,00  Tak Niezabezpie- Nasdaq Baltic
Litwa EUR czona First North
Liven AS EE3300004332 23.05.2028 10,50% 2°MN  g36% 106,00  Nie Niezabezpie- \ ¢ yaq Tallinn
Estonia EUR czona

OBLIGACJE NA POZIOMIE PROJEKTU

. Termin Wartos¢ Rentownos¢ Cena Opcja Zabezpie- .

EReh = wykupu LEEIL emisji do terminu  zakupu odkupu czenie b UL LI
L . 6,00% . .
UAB Sostinés boksai LTO000407629 18.05.2026 +6m 33,1 min 750% 101,00 Tak Zabezpiec N.asdaq Baltic
Litwa euribor EUR zona First North
UAB Orkela LT0000405961 19.07.2025 8,00% o/ MIN 15 599, 97,00 Tak Zabezpiec-  Nasdaq
Litwa EUR zona Vilnius
UBA “Preses nams” | 1,,00408403 13.11.2025 10,00% 2/2MN 9969 100,00  Tak Zabezpiec-
Litwa EUR zona
SIA Marijas 2 LVO000803179  30.05.2025 10,00% 2890MN g 519 100,00  Tak Zabezpiec-
totwa EUR zona
UAB Urban Hub 8,0 min Niezabez-
investments LTO000408130 06.10.2025 10,75% ! 10,75% 100,00 Tak . -
Litwa EUR pieczona
UAB Sangusky 6,1% .
parkas LTO000408759 14.09.2026 +6m E’L(J)Rm'” 8,48% 100,00  Tak fg:aezp'ec
Litwa euribor
UAB Capitalica Z114 6,00% . .
Real Estate Fund LTO000408551 29.06.2026 +6m 14.8min g 27 100,00  Tak Zabezpiec-  NasdaqBaltic
Litwa euribor EUR zona First North
* Zrédto: Bloomberg, Nasdaq. Dane na dzien 28 lutego 2025 r
< A 12% 16%
RENTOWNOSC ° 15; ® Orkela ‘25
DO TERMINU M% Agathum '26 @ °
WYKUPU Northern Horizon '28 @ 14%
10%
Zrédto: Signet Bank 13%
9% Pro Kapital '26 @ 12%
. Capitallca’26 @ Liven 28 @ o
8% ® Capitallca ‘25 % @ Urban HUB ‘25
10% @®Preses Nams ‘25
7% . Malnor e o
Ulemiste ‘26 ® e} mumus 9% ® Marijas 2'25
6% Malnor Ule @ Sangusku
Tewox '26 @ miste "27 8% S F;{arkas 26
ostinés
5% ® Akropolis '26 7% ® boksai 26
2024 2025 2026 2027 2028 2024 2025 2026 2027 2028
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5. PRZEGLAD
NADCHODZACYCH
WYDARZEN W KOLEJNYM
ROKU FINANSOWYM

W 2025 roku Summus Capital planuje kontynuowac swojg
gtdéwna dziatalnosé, zwracajac jednoczesnie szczegdlng
uwage na proaktywne zaangazowanie najemcow,
optymalizacje portfela najemcow oraz wdrazanie strategii
ESG Grupy. Biorac pod uwage ograniczony wskaznik
pustostandw, nacisk zostanie potozony na utrzymanie
dobrych relacji z najemcami i zwiekszenie wartosci
nieruchomosci.

Summus Capital konsekwentnie wykazuje silny wzrost i
rentownosd, i jest zaangazowany w utrzymanie kursu.

Grupa aktywnie monitoruje rozwoj rynku i w przypadku
pojawienia sie korzystnych mozliwosci w czterech krajach,

w ktorych prowadzi dziatalnosé¢, moze rozwazyc¢ rozbudowe
istniejacych obiektéw czy nabycie nowych aktywow.
Wszystkie zakupy sa finansowane w sposéb zrownowazony,
taczac kapitat wtasny, kredyty bankowe i obligacje. Grupa
jest rowniez gotowa rozwazyc¢ sprzedaz wybranych aktywow
nieruchomosciowych, jesli oferty bedg wspierac jej cele
strategiczne.

Zarzad jest przekonany, ze Summus Capital bedzie nadal
rosnac¢ w ciggu najblizszych 12 miesiecy i w przysztosci.
Zespot jest przygotowany do reagowania na zmiany
sytuacji rynkowej i podejmowania proaktywnych krokéw w
celu ograniczenia potencjalnego ryzyka, jesli zajdzie taka
potrzeba. Wtasciciel pozostaje aktywnie zaangazowany

w podejmowanie decyzji, korzystajgc z wiedzy
doswiadczonych profesjonalistow i zaufanych partnerdow.

WZROST
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6. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

(EUR) Zatacznik 31.12.2024 31.12.2023
AKTYWA

Aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 8 616 689 15 923 835
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9 26 091417 3900 309
Pozostate aktywa finansowe 10 4 805 031 -
Zapasy 3413 4 301
Aktywa obrotowe ogétem 39 516 550 19 828 445
Aktywa trwate

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9 77 100 39 600
Pozostate aktywa finansowe 10 577 041 2 515 218
Rzeczowe aktywa trwate i 2 023080 2 097 394
Wartosci niematerialne i prawne 2032 3771
Inne inwestycje finansowe 12 125 000 125 000
Inwestycje w nieruchomosci 13 508 644 295 401247 082
Aktywa trwate ogétem 511 448 548 406 028 065
Aktywa ogétem 550 965 098 425 856 510
ZOBOWIAZANIA

Zobowiagzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu wynajmu 37 266 72 639
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 14 15 575 352 5236 430
zobowigzania

Oprocentowane zobowigzania kredytowe 16 25 354 466 17 768 649
Dtugi podatkowe 809 640 601 357
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 19 - 404 613
Zobowiazania krétkoterminowe ogétem 41776 724 24 083 688
Zobowigzania dtugoterminowe

Odroczone zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 18 11162 969 10 877 297
Zobowigzania z tytutu wynajmu 2143 050 2144 327
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 14 9 498 571 -
zobowigzania

Rezerwy 15 10 800 788 10 341224
Oprocentowane zobowigzania kredytowe 16 285 502 360 198 631616
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 19 2105 485 -
Zobowiagzania dtugoterminowe ogétem 321 213 223 221994 464
Zobowigzania ogétem 362 989 947 246 078 152
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(EUR) Zatacznik 31.12.2024 31.12.2023
Kapitat witasny

Kapitat zaktadowy 20 1200 000 1200 000
Rezerwa dobrowolna 78 913 462 78 913 462
Pozyczki podporzadkowane 14 617 295 17 366 923
Zysk niepodzielony 83 394 415 73 333 206
Kapitat wtasny przypadajacy wspdélnikom 178 125 172 170 813 591
jednostki dominujacej

Udziat niekontrolujgcy 9849 979 8964 767
Catkowity kapitat wtasny 187 975 151 179 778 358
Zobowiagzania i kapitat wtasny ogétem 550 965 098 425 856 510

Zataczniki do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na stronach 67-89 stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.

7. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ
INNE SKONSOLIDOWANE WYNIKI CALKOWITE

(EUR) Zatacznik 2024 2023
Przychody ze sprzedazy 21 41278 222 39 054 870
Pozostate przychody z dziatalnosci operacyjnej 22 8738 370 4114 260
Towary, surowce, materiaty i ustugi 23 -11982 262 -11539 480
Ro6zne wydatki operacyjne 24 -4 335 816 -2 197 981
Koszty pracy 25 -143 569 -127 871
Amortyzacja i utrata wartosci srodkoéw trwatych n -76 053 -87 169
Pozostate przychody z dziatalnosci operacyjnej 26 497 780 -
Pozostate koszty operacyjne 28 -2642 717 -5542 713
Zysk operacyjny 31333 955 23 673 916
Przychody z tytutu odsetek 628 744 395 216
Koszty odsetek 29 -13 945 944 -11 281802
Pozostate przychody i koszty finansowe 27 -4 628 060 -3147 608
Zysk przed opodatkowaniem 13 388 695 9 639 722
Podatek dochodowy 18 -474 054 -1177 056
Zysk netto za okres sprawozdawczy 12 914 641 8 462 666
Zysk netto przypisany wtascicielom jednostki dominujgcej 11149 429 8 404 536
Udziaty niekontrolujgce w zysku netto 1765 212 58130
Catkowite dochody ogdtem za okres sprawozdawczy

Udziat wtascicieli jednostki dominujacej w 11149 429 8 404 536
skonsolidowanym zysku

Udziaty niekontrolujace w skonsolidowanym zysku 1765 212 58 130

Zatgczniki do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na stronach 67-89 stanowig integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.
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8. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

Zatacznik 2024 2023
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
Zysk operacyjny 31333 955 23 673 916
Korekty - -
Amortyzacja srodkoéw trwatych, amortyzacja wartosci niematerial- n 76 053 87170
nych i prawnych oraz odpisy z tytutu utraty wartosci
Zysk/strata z tytutu zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwe- 13 -4 361706 -1897 035
stycyjnych
Inne korekty -1944139 1615679
Korekty ogétem 25104 163 23479730
Aktualizacja stanu zapasdow 358 -1199
Aktualizacja stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug 9 -23 056 498 320162
Aktualizacja zobowigzan zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza 14 9635062 4 028 854
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej ogétem 11683 085 27 827 547
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
Zakupy i ulepszenia inwestycji w nieruchomosci 13 -92 323904 -1643 341
Dziatalnos¢ inwestycyjna - depozyty 10 -4 600 000 -
Inwestycje kapitatowe 12 - -125 000
Sptaty udzielonych pozyczek - 2 000 000
Otrzymane odsetki od pozyczki 628 743 200 216
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej ogétem -96 295 161 431 875
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej
Otrzymane pozyczkKi 16 141 250 667 -
Sptaty otrzymanych pozyczek 16 -52 775 847 -16 606 768
Otrzymane obligacje 16 10 047 000 -
Sptaty obligacji 16 -5 047 000 -
Zaptacone odsetki -15 253 261 -11 824 976
Wyptacone dywidendy -879 363 -
Ptatnosci z tytutu leasingu kapitatowego -37 266 -311 491
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej ogétem 77 304 930 -28 743 235
Przeptywy pieniezne ogétem -7 307 146 -483 813
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu sprawozdaw- 15 923 835 16 407 648
czego
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu sprawozdaw- 8 616 689 15 923 835

czego

Zataczniki do skonsolidowanego sprawozdania finansowego na stronach 67-89 stanowia integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania

finansowego.
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9. SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE
WLASNYM

Kapitat Dobrowo_lny T Niepodzie- . Udziat nie- LGl
kapitat podporzad- tacznie , wtasny
zaktadowy lony zysk kontrolujacy .
rezer-wowy kowane tacznie
Saldo na dzien 1200 000 78 913 462 23 998 259 66 335644 170 447 365 8906 637 179 354 002
31.12.2022
Zysk za rok - - - 8 404 536 8 404 536 58130 8 462 666
sprawozdawczy
Podporzadkowa- - - 1287 927 - 1287 927 - 1287 927
nie zobowiagzan
kredytowych
Sptaty kapitatu - - -7 919 660 - -7 919 660 - -7 919 660
pozyczki podpo-
rzagdkowanej
Odsetki naliczo- - - - -1287 927 -1287 927 - -1287 927
ne od pozyczek
podporzadkowa-
nych
Inne - - 397 -119 047 -118 650 - -118 650
Saldo na dzien 1200 000 78 913 462 17 366 923 73 333 206 170 813 591 8964 767 179 778 358
31.12.2023
Zysk za rok spra- - - - 11149 429 11149 429 1765 212 12 914 641
wozdawczy
Podporzadkowa- - - 1092 441 - 1092 441 - 1092 441
nie zobowigzan
kredytowych
Sptaty kapitatu - - -3842 069 - -3 842 069 - -3 842 069
pozyczki podpo-
rzadkowanej
Odsetki naliczo- - - - -1088 251 -1088 251 - -1088 251
ne od pozyczek
podporzadkowa-
nych
Dywidendy - - - - - -880 000 -880 000
Inne - - - 31 31 - 31
Saldo na dzien 1200 000 78 913 462 14 617 295 83 394 415 178 125 172 9 849 979 187 975 151
31.12.2024
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10. ZALACZNIKI DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO

ZAEACZNIK 1. INFORMACJE
OGOLNE

Summus Capital OU (zwana dalej rowniez Spdétka dominu-
jaca lub Spotka) jest spdtka zarejestrowana w Republice
Estonskiej dnia 22. kwietnia 2015 roku. Siedziba spdtki domi-
nujgcej to Rotermanni tn 2-3b, Tallinn 10111, Republika Estonii.
Oprdécz Estonii, spdtka dziata rowniez na totwie, Litwie i w
Polsce za posrednictwem swoich spdtek zaleznych.

Kraj siedziby

Kapitat zaktadowy
lub akcyjny (wartosé

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Summus Capital
OU za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2024 r. obejmuje
spotke dominujacy i jej spotki zalezne (dalej zwane ,,Grupa”).
Gtownym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest wynajem nie-
ruchomosci. W 2024 roku Spdtka nabyta dwie nowe spotki
zalezne: Petina Sp. z 0.0. i Maggiora Sp. z 0.0. w Polsce, ktore
w tym samym roku zostaty wykorzystane do nabycia nie-
ruchomosci. Na dzien sprawozdawczy Summus Capital OU
posiadata udziaty w nastepujgcych spoétkach zaleznych:

Udziat grupy na Udziat grupy na

spotki el e dzien 31.12.2024 . dzien 31.12.2024 .
Lepidus Invest OU Estonia 2500 99% 99%
Votum Invest OU Estonia 2500 99% 99%
Princepts Capital OU Estonia 2500 99% 99%
Voluntas Invest OU Estonia 2500 99% 99%
Veerenni Tervisekeskus OU Estonia 2500 99% 99%
Procedo Capital OU Estonia 2 500 99% 99%
UAB Vikingu 3 Litwa 8 000 000 89% 89%
UAB Nordika Prekybos sienis Litwa 2 005 524 100% 100%
UAB PT Vakarai Litwa 2 000 000 100% 100%
UAB PT Rytai Litwa 4 000 000 100% 100%
UAB Zenith Turto Valdymas Litwa 2 050 000 100% 100%
Vikingi 2 SIA totwa 2802800 100% 100%
SIA Parupes Bumani totwa 2700 000 100% 100%
RCH Management SIA totwa 10 533 706 100% 100%
Loft Office SIA totwa 2800 89% 89%
LSREF3 Riga Plaza SIA totwa 5504 800 100% 100%
PLP SIA totwa 1428 064 100% 100%
Petina Sp. z o.0. Polska 1170 100% 0%
Maggiora Sp. z 0.0. Polska 1170 100% 0%

ZALACZNIK 2. PODSTAWY SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO

Sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakonczony 31 grudnia
2024 r. zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
przyjetymi przez Unie Europejska.

Opisane zasady rachunkowosci i sprawozdawczosci
finansowej sg stosowane w sposdb spdjny w odniesieniu do
wszystkich okreséw objetych sprawozdaniem.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
zatwierdzone przez zarzad Grupy w dniu 22.04.2025 .
Zgodnie z kodeksem handlowym sprawozdanie finansowe
zatwierdza zgromadzenie wspdlnikdw.

Walne zgromadzenie wspdlnikdw ma prawo nie
zatwierdzi¢ sprawozdania finansowego sporzadzonego i
przedstawionego przez zarzad oraz zazadac od zarzadu
sporzadzenia nowego sprawozdania finansowego.

OCENA KONTYNUACJI DZIALALNOSCI

Kierownictwo Grupy ocenito przyszta skonsolidowang
sytuacje finansowa oraz przyszte skonsolidowane wyniki
finansowe i przeptywy pieniezne oraz stwierdzito, ze
zastosowanie zatozenia kontynuacji dziatalnosci jest
witasciwe.
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ZALACZNIK 3. WALUTA RACHUNKOWOSCI | SPRAWOZDAWCZOSCI

Walutg rozliczeniowa i prezentacji sprawozdan finansowych
Grupy jest euro i ztoty polski. Niniejsze skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe prezentowane jest w euro.

ZALACZNIK 4. ISTOTNE SZACUNKI KSIEGOWE | DECYZJE

Przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego
zarzad wykorzystat szacunki i decyzje, ktére majg wptyw
na stosowanie zasad rachunkowosci Grupy oraz na kwoty
aktywow, zobowigzan, przychoddow i kosztéw wykazane w
sprawozdaniu.

Rzeczywiste wyniki moga réznic sie od tych szacunkow.

SzacunkKi i lezace u ich podstaw zatozenia s3 stale
weryfikowane. Zmiany w szacunkach sg odzwierciedlane w
przysztych okresach.

ZALOZENIA | NIEPEWNOSCI ZWIAZANE
Z SZACUNKAMI

Informacje o niepewnosci co do zatozen i szacunkéw na
dzien sprawozdawczy, ktore niosg ze sobg znaczace ryzyko
koniecznosci wprowadzenia istotnej korekty wartosci
bilansowych aktywow i zobowigzan w trakcie kolejnego roku
obrotowego, zostaty ujawnione w ponizszych zatacznikach:

* Inwestycje w nieruchomosci sg wyceniane w
wartosci godziwej na kazdy dzien sprawozdawczy.
Wartos¢ godziwa jest ustalana przez niezaleznego
akredytowanego rzeczoznawce. Wartos¢ godziwa
ustalana jest gtdwnie metoda zdyskontowanych
przeptywdw pienieznych. Metody oceny i zatozenia
opisano bardziej szczegdtowo w zatacznikach 6 i 13.

¢ Rezerwy wyliczane sa przy zastosowaniu metody
zdyskontowanych przeptywdw pienieznych i
nastepujgcych zatozen: prognozowane przeptywy
pieniezne, stopa dyskontowa, stopa zwrotu z
inwestycji. Wiecej informacji na temat przyjetych
zatozen mozna znalez¢ w zataczniku 15.

WYCENA WARTOSCI GODZIWEJ

Kilka zasad rachunkowosci Grupy i wymogodw dotyczacych
ujawniania informacji wymaga wyceny wartosci godziwej.
Wartos$¢ godziwa to cena, ktérg mozna by otrzymac za
sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptaci¢ za przeniesienie
zobowigzania na dzien wyceny w transakcji rynkowej miedzy
uczestnikami rynku.

Przy wycenie wartosci godziwej zaktada sie, ze transakcja
sprzedazy aktywow lub przeniesienia zobowigzan odbywa sie:

¢ narynku podstawowym aktywodw lub zobowigzan;
lub,

* w przypadku braku rynku podstawowego, na rynku
najbardziej korzystnym dla aktywoéw lub zobowigzan.

Grupa musi miec¢ dostep do gtdwnego lub najkorzystniejsze-
go rynku w dniu wyceny.

Wartosc¢ godziwa sktadnika aktywow lub zobowigzania jest
wyceniana przy uzyciu zatozen, ktére uczestnicy rynku wy-
korzystaliby do wyceny sktadnika aktywoéw lub zobowigza-
nia, przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku dziataja we wtasnym
najlepszym interesie gospodarczym. Wycena wartosci godzi-
wej sktadnika aktywow niefinansowych uwzglednia zdolnos¢
uczestnika rynku do wygenerowania korzysci ekonomicznych
poprzez optymalne wykorzystanie sktadnika aktywow lub
jego sprzedaz uczestnikowi rynku, ktéry optymalnie wyko-
rzystatby sktadnik aktywow.

Grupa stosuje techniki wyceny, ktdore sg odpowiednie w
konkretnej sytuacji i dla ktérych dostepne sg wystarczajace
dane niezbedne do pomiaru wartosci godziwej, przy uzy-
ciu maksymalnie odpowiednich danych wejsciowych, ktore
mozna monitorowad, oraz minimalnych danych wejsciowych,
ktérych nie mozna monitorowad, a ktére sg istotne z punktu
widzenia catego pomiaru:

¢« 1. poziom — (nieskorygowane) notowane ceny akty-
wow lub zobowigzan na aktywnych rynkach;

¢ 2.poziom — techniki oceny, w ktérych dane wejsciowe
najnizszego poziomu istotne dla ogdlnej wyceny sa
bezposrednio lub posrednio obserwowalne;

e 3.poziom — techniki oceny, w ktérych dane wejsciowe
na najnizszym poziomie, istotne dla ogdlnego pomia-
ru, nie sg obserwowalne.

Dalsze informacje na temat zatozen, danych wejsciowych i
szacunkow wykorzystanych do wyceny wartosci godziwej
przedstawiono w ponizszych zatacznikach:

¢ Zatacznik 7 Instrumenty finansowe
e Zatacznik 13 Nieruchomosci inwestycyjne

e Zatacznik 15 Rezerwy

ZALACZNIK 5. PRZYJETE NOWE STANDARDY, ZMIANY | INTERPRETACJE

Grupa stosuje okreslone standardy i zmiany, ktére maja za-
stosowanie do okresdéw sprawozdawczych rozpoczynajgcych
sie. 1stycznia 2024 r. lub pdzniej. Nowe standardy i zmiany
nie miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy w momencie ich pierwszego zastosowania.

STANDARDY, INTERPRETACJE | ZMIANY
DO OPUBLIKOWANYCH STANDARDOW,
KTORE NIE WESZtY JESZCZE W ZYCIE

Grupa zastosowata nastepujgce standardy od 1 stycznia
2024 r:

« Klasyfikacja zobowigzan jako krotkoterminowe lub
dtugoterminowe (zmiany do MSR 1)

¢ Zobowigzania dtugoterminowe z postanowieniami
umownymi (zmiany do MSR 1)

¢ Umowy finansowania dostawcow (Zmiany do MSR 7 i
MSSF 7)

Wdrozenie zmian nie miato istotnego wptywu na skonsolido-
wane sprawozdanie finansowe Grupy.
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Nastepujgce nowe standardy, interpretacje i zmiany nie
weszty jeszcze w zycie dla okresu sprawozdawczego kon-
czacego sie 31 grudnia 2024 r. i w zwigzku z tym nie zostaty
zastosowane przy sporzadzaniu niniejszego skonsolidowane-
go sprawozdania finansowego.

ZMIANA DO MSR 21 SKUTKI ZMIAN
KURSOW WALUT OBCYCH: WALUTY
NIEWYMIENIALNE

(Dotyczy okresdw rozliczeniowych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2025 r. lub pdzniej)

Zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut
obcych, jednostka przelicza transakcje w walucie obcej na
walute funkcjonalna przy uzyciu natychmiastowego (kaso-
wego) kursu. W niektorych jurysdykcjach kurs kasowy nie
jest dostepny, poniewaz waluty nie mozna wymienic¢ na innag
walute.

Zmiany do MSR 21 dotyczg okreslenia:
* kiedy waluta jest wymienialna na inng; oraz

¢ jak w przypadku braku wymienialnosci ustalac¢
szacunkowy kurs kasowy. Zmiany zawieraja rowniez
dodatkowe wymogi dotyczgce ujawniania informacji,
aby pomodc uzytkownikom w oszacowaniu wptywu
stosowania szacunkowych kursow wymiany na spra-
wozdania finansowe.

ZMIANY W STANDARDZIE MSSF 9 IN-
STRUMENTY FINANSOWE | MSSF 7 IN-
STRUMENTY FINANSOWE: IINFORMACJE
PODANE DO WIADOMOSCI PUBLICZNEJ:
ZMIANY W KLASYFIKACJI | WYCENIE
INSTRUMENTOW FINANSOW YCH

(Dotyczy okresdw rozliczeniowych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2026 r. lub pdzniej)

MSSF 9 Instrumenty finansowe i MSSF 7 zostaty zmienione w
celu doprecyzowania:

¢ sposobu ujmowania aktywow finansowych i zobowia-
zan finansowych oraz sposobu ich wytaczenia z bilansu
na dzien rozliczenia, z wyjatkiem nabycia lub sprzedazy
aktywow finansowych i zobowigzan finansowych, ktore
spetniajg warunki nowego wytaczenia;

* wytycznych dotyczacych oceny cech przeptywow pie-
nieznych wynikajgcych z umoéw dotyczacych aktywow
finansowych, majgcych zastosowanie do wszystkich
przeptywow warunkowych, w tym przeptywow zwig-
zanych z ochrong srodowiska, kwestiami spotecznymi i
tadem korporacyjnym (ESG).

¢ Wprowadzenie nowych wymogodéw dotyczgcych
ujawniania informacji.

NOWE WYMOGI| STANDARDOW
RACHUNKOWOSCI IFRS: MSSF 18,
PREZENTACJA | UJAWNIENIA W
SPRAWOZDANIACH FINANSOWYCH

(Dotyczy okresow rozliczeniowych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2027 r. lub pdzniej)

MSSF 18 zastepuje MSR 1, ktory okresla wymogi dotyczgce
prezentacji i ujawniania w sprawozdaniach finansowych.

MSSF 18 ustanawia:

*  wymog podziatu wszystkich przychodow i kosztow
na trzy nowe kategorie - dziatalnos$¢ operacyjna,
inwestycyjna i finansowa - oraz wykazanie kwot
posrednich ,,zysk operacyjny” i ,zysk (strata przed
finansowaniem i podatkiem dochodowym”);

¢ bardziej szczegdétowo na podstawie funkcji raporto-
wania kosztéw, ujawniajac wiecej tresci kosztow;

*« doktadniejsze wytyczne dotyczace grupowania i
rozrézniania informacji zawartych w sprawozdaniach
finansowych;

¢ nowe wymogi dotyczgce ujawniania informacji na
temat wskaznikow efektywnosci okreslonych przez
kierownictwo oraz zniesienie mozliwosci klasyfiko-
wania przeptywow pienieznych z tytutu odsetek i
dywidend w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych
jako dziatalnos¢ operacyjna.

Grupa oczekuje, ze nowy standard moze miec istotny wptyw
na jej sprawozdanie finansowe w momencie poczatkowego
zastosowania. Grupa ocenia potencjalny wptyw przyjecia
MSSF 18 na jej sprawozdania finansowe.

Grupa nie oczekuje, ze zmiany i nowe standardy beda miaty
istotny wptyw na jej sprawozdania finansowe w momencie
pierwszego zastosowania.

ZALACZNIK 6. ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Ponizej przedstawiono podsumowanie istotnych zasad
rachunkowosci zastosowanych przy sporzadzaniu niniejsze-
go skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Opisane
zasady rachunkowosci sg stosowane konsekwentnie, chyba
ze W ponizszym teks$cie zaznaczono inaczej.

SPORZADZANIE SKONSOLIDOWANYCH
SPRAWOZDAN FINANSOW YCH

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera
informacje finansowe Summus Capital OU i jej spdtek zalez-
nych w podziale na poszczegdlne pozycje.

SPOLKI ZALEZNE

Konsolidacja jednostki zaleznej rozpoczyna sie, gdy Grupa
uzyskuje kontrole nad tg jednostka zalezng i zostaje zakon-

czona, gdy Grupa przestaje sprawowac kontrole nad ta jed-
nostka zalezng. Wszystkie aktywa, zobowigzania, przychody
i koszty nabyte lub sprzedane przez spdétki zalezne w ciggu
roku sa wykazywane w skonsolidowanym sprawozdaniu fi-
nansowym od dnia uzyskania kontroli do dnia utraty kontroli
nad spdtka zalezng. Tam, gdzie to konieczne, dane finanso-
we jednostek zaleznych sg korygowane w celu zapewnienia
zgodnosci z zasadami rachunkowosci Grupy.

UDZIALY NIEKONTROLUJACE

Udziat niekontrolujgcy w jednostce przejmowanej to udziat
udziatowcow niekontrolujgcych w wartosci godziwej akty-
wow netto jednostki przejmowanej.

Zmiany w udziale Grupy w jednostce zaleznej, ktére nie skut-
kujg utrata kontroli, sg ujmowane jako transakcje kapitatowe.
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UTRATA KONTROLI

Gdy Grupa traci kontrole nad jednostka zalezna, zaprzestaje
ujmowania aktywow i zobowigzan jednostki zaleznej oraz
powigzanych udziatow niekontrolujgcych i innych sktadni-
kow kapitatu wtasnego. Zyski lub straty wynikajgce z utraty
kontroli sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat. Zatrzymane
udziaty w bytej jednostce zaleznej sg wyceniane w wartosci
godziwej.

TRANSAKCJE WYELIMINOWANE PRZY
KONSOLIDACJI

Wszystkie wewnatrzgrupowe aktywa i zobowigzania, kapitat
wtasny, przychody, koszty i przeptywy pieniezne zwigzane z
transakcjami pomiedzy cztonkami Grupy sa w catosci elimi-
nowane w procesie konsolidacji.

SRODKI PIENIEZNE | ICH
EKWIWALENTY

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $srodkéw pienieznych obejmu-
ja srodki pieniezne w kasie, depozyty bankowe na zadanie,
inne kréotkoterminowe ptynne inwestycje o pierwotnym ter-
minie zapadalnosci do trzech miesiecy i nieznacznym ryzyku
zmiany wartosci.

Sprawozdanie dotyczace przeptywow pienieznych zosta-
to sporzadzone metodg posrednia, w ktdrym przeptywy
pieniezne z dziatalnosci podstawowej okresla sie poprzez
skorygowanie

zysku lub straty z dziatalnos$ci operacyjnej o zysk lub strate
z dziatalnosci inwestycyjnej lub finansowej, wptyw transakcji
o charakterze niepienieznym oraz wptyw zmian w aktywach
obrotowych i zobowigzaniach kréotkoterminowych zwigza-
nych z dziatalnos$cig podstawowa. Przeptywy pieniezne z
dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej sg przedstawione
metoda bezposrednia, co oznacza, ze wptywy i wyptaty sa
wykazane w oddzielnych pozycjach. Transakcje niepieniezne
sg eliminowane.

WALUTY OBCE

Wszystkie waluty z wyjatkiem euro sg liczone jako waluty
obce. Transakcje w walutach obcych sa przeliczane na walute
rozliczeniowg wedtug kursu walutowego obowigzujagcego w
dniu transakgji.

Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach
obcych przelicza sie na walute sprawozdawcza wedtug kursu
wymiany walut obowigzujgcego na dzien sprawozdania.
Aktywa i zobowigzania niepieniezne wyrazone w walutach
obcych, ktoére sg wykazane wedtug kosztu nabycia, przelicza
sie na walute rachunkowg wedtug kursu wymiany walut
obowigzujgcego w dniu transakcji. Przy przeliczaniu stosuje
sie oficjalny kurs waluty Europejskiego Banku Centralnego.
Roznice kursowe powstate w wyniku przeliczenia sa
ujmowane w zyskach lub stratach.

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA
FINANSOWE

POCZATKOWE UJECIE | WYCENA

Naleznosci od nabywcdw sg ujmowane w momencie ich
powstania. Wszystkie pozostate aktywa finansowe i zobowig-
zania ujmuje sie w momencie, gdy Grupa staje sie umowng
strong instrumentu.

Grupa wycenia sktadnik aktywoéw finansowych lub zobo-
wigzan finansowych przy poczatkowym ujeciu w wartosci

godziwej, powiekszonej lub pomniejszonej o koszty transak-
cyjne, ktére sg bezposrednio zwigzane z nabyciem aktywow
finansowych lub emisjg zobowigzan finansowych. Naleznosci
od nabywcow, ktdre nie sg zwigzane z istotnym elementem
finansowania, sq uimowane przy poczatkowym ujeciu w
cenie transakcyjnej.

KLASYFIKACJA, POZNIEJSZA WYCENA ORAZ
ZYSKI | STRATY

AKTYWA FINANSOWE

Nastepnie Grupa ujmuje sktadnik aktywodw finansowych w
skorygowanej cenie nabycia, w wartosci godziwej poprzez
inne catkowite dochody lub w wartosci godziwej poprzez
rachunek zyskow i strat.

Aktywa finansowe nie sg przeklasyfikowywane po ich po-
czatkowym ujeciu, chyba ze Grupa zmieni model biznesowy
zarzgdzania aktywami finansowymi, w ktérym to przypad-
ku wszystkie aktywa finansowe, na ktére ma to wptyw, sg
przeklasyfikowywane na dzien pierwszego dnia pierwszego
okresu sprawozdawczego nastepujgcego po zmianie modelu
biznesowego.

Aktywa finansowe wycenia sie wedtug skorygowanej ceny
nabycia, jezeli spetnione sg oba ponizsze warunki:

* aktywa finansowe sg utrzymywane w ramach modelu
biznesowego, ktdrego celem jest utrzymywanie ak-
tywow finansowych w celu gromadzenia przeptywow
pienieznych wynikajgcych z umow; oraz

*  przeptywy pieniezne w okreslonych terminach
wynikajgce z warunkéw umowy dotyczgcej aktywow
finansowych, ktére stanowig wytacznie czesc¢ gtéwna i
zasadniczo nieoptacone odsetki.

Grupa klasyfikuje srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, nalez-
nosci od nabywcdw, udzielone pozyczki i inne naleznosci
jako aktywa finansowe wyceniane wedtug skorygowanej
wartosci nabycia.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany w warto-
Sci godziwej poprzez wynik finansowy, jezeli spetniajg oba
ponizsze warunki i nie zostaty zaklasyfikowane jako aktywa
wyceniane w wartosci godziwej poprzez wynik finansowy:

e instrumenty sg utrzymywane w modelu biznesowym,
ktorego celem jest zaréwno osiggniecie zgromadzenia
przeptywow pienieznych wynikajgcych z umow, jak i
sprzedaz aktywoéw finansowych; oraz

¢« warunki umowy gwarantuja przeptywy pieniezne w
okreslonych terminach, ktore obejmujg wytacznie
kwote gtdwng oraz odsetki od kwoty gtdwnej.

Wszystkie aktywa finansowe, ktére nie zostaty sklasyfikowa-
ne jako wyceniane wedtug skorygowanej wartosci nabycia
lub wartosci godziwej poprzez inne catkowite dochody, jak
opisano powyzej, sg wyceniane wedtug wartosci godziwej z
uwzglednieniem zmian wartosci w rachunku zyskow i strat.

W momencie poczatkowego ujecia Grupa moze rowniez
wyceni¢ w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat
aktywa finansowe, ktore spetniajg warunki wyceny w sko-
rygowanej cenie nabycia lub w wartosci godziwej poprzez
inne catkowite dochody, jezeli eliminuje to lub w znacznym
stopniu ogranicza nieciggtos¢ wyceny lub ujmowania, ktoéra
W przeciwnym razie wystapitaby w wyniku pomiaru aktywoéw
lub zobowigzan lub ujecia zyskow lub strat z nich wynikaja-
cych na réznych podstawach.

Ponizsza tabela przedstawia przeglad aktywow finansowych
Grupy oraz sposob ich wyceny i uimowania zyskow i strat.
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Skorygo-
wany koszt
nabycia

Aktywa te sg wykazywane wedtug sko-
rygowanego kosztu przy uzyciu metody
wewnetrznej stopy zwrotu. Od skory-
gowanej wartosci nabycia odlicza sie
strate z tytutu utraty wartosci sktadnika
aktywow. Przychody z tytutu odsetek,
zyski lub straty z tytutu zmian kurséw
walutowych oraz utrate wartosci ujmuje
sie w rachunku zyskow i strat. Zyski lub
straty wynikajgce z usuniecia z bilansu sg
ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Aktywa
finansowe
wyceniane
wg warto-
$ci godzi-
wej przez
wynik
HLEL Y

Grupa wykorzystuje instrumenty po-
chodne takie jak swapy stdp procento-
wych i umowy CAP w celu zabezpiecze-
nia ryzyka zwigzanego ze stopami. Dane
aktywa (o wartosci godziwej dodatniej)
wycenia sie wedtug wartosci godziwej.
Czysty zysk lub strata (w tym przychody
z tytutu odsetek lub dywidend) ujmuje
sie w rachunku zyskdw i strat.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako wyceniane w
skorygowanej cenie nabycia lub w wartosci godziwej po-
przez wynik finansowy. Zobowigzanie finansowe klasyfikuje
sie jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finanso-
wy, jezeli jest utrzymywane w celu transakcji, jest instrumen-
tem pochodnym lub zostato ujete jako takie przy poczatko-
wym ujeciu. Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci
godziwej poprzez wynik finansowy sa wyceniane w wartosci
godziwej, a zysk lub strata netto, w tym wszelkie koszty od-
setkowe, ujmuje sie w rachunku zyskow i strat.

Pozostate zobowigzania finansowe ujmuje sie w skorygowa-
nej wartosci nabycia przy zastosowaniu metody wewnetrz-
nego oprocentowania. Koszty odsetkowe oraz zysk lub strata
z tytutu zmian kurséw walutowych s ujmowane w rachunku
zyskow i strat. Zysk lub strate z tytutu usuniecia z bilansu
ujmuje sie w zysku lub stracie netto.

Grupa wykorzystuje instrumenty pochodne typu swap na
stope procentowa oraz umowy ograniczajgce maksymal-
ng stope procentowa (Cap) w celu zabezpieczenia ryzyka
zwigzanego ze stopg procentowq. Swap stép procentowych
jest poczatkowo ujmowany w wartosci godziwej na dzien
zawarcia umowy, a nastepnie wyceniany zgodnie ze zmia-
nami wartosci godziwej instrumentu. Jesli wartos¢ godziwa
jest dodatnia, instrument pochodny ujmuje sie jako sktadnik
aktywow, a jesli ujemna - jako zobowigzanie.

W przypadku umow o maksymalnej stopie procentowej
przychdéd ujmuje sie, jezeli rzeczywista stopa procentowa
przekracza maksymalna stope okreslong w umowie.

Zyski i straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej instru-
mentow pochodnych ujmuje sie w rachunku zyskoéw i strat za
okres sprawozdawczy, z wyjatkiem instrumentéw pochod-
nych, ktére kwalifikujg sie do ujecia zgodnie ze specjalng
zasada rachunkowosci dotyczaca instrumentdw nabytych w
celu ograniczenia ryzyka (hedge accounting). Nie wystgpity
one w okresie sprawozdawczym ani w okresie odniesienia.

USUNIECIE Z BILANSU

AKTYWA FINANSOWE

Grupa wytgcza sktadnik aktywow finansowych z bilansu
wtedy i tylko wtedy, gdy wygasaja prawa do przeptywow
pienieznych wynikajgce z umowy dotyczacej tego sktadnika

aktywow finansowych lub gdy Grupa przenosi sktadnik akty-
wow finansowych, a przeniesienie spetnia kryteria wytacze-
nia z bilansu. Grupa przenosi prawo do otrzymania przepty-
wow pienieznych wynikajgcych z umowy, w ramach ktorej
przeniesione zostajg wszystkie ryzyka i korzysci zwigzane z
posiadaniem sktadnika aktywow finansowych lub w ramach
ktorej Grupa nie przenosi ryzyka i korzysci zwigzanych z po-
siadaniem sktadnika aktywoéw finansowych, ale nie zachowu-
je kontroli nad tym sktadnikiem aktywow finansowych.

Transakcje, w ramach ktéorych Grupa przekazuje aktywa
ujete w sprawozdaniu finansowym, ale zachowuje wszystkie
lub zasadnicze ryzyka i korzysci zwigzane z przekazanymi
aktywami, nie powodujg wytaczenia tych aktywow z bilansu
Grupy.

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Grupa wytgcza zobowigzanie finansowe ze swojego sprawoz-
dania z sytuacji finansowej wtedy i tylko wtedy, gdy zobo-
wigzanie wygasto. Oznacza to, ze zobowigzanie okreslone
W umowie zostato spetnione, anulowane lub wygasto. Grupa
wytacza z bilansu zobowigzanie finansowe, jezeli warunki
zobowigzania finansowego ulegajg zmianie w taki sposob,
Ze przeptywy pieniezne zwigzane z tym zobowigzaniem sa
istotnie rézne od przeptywodw wynikajgcych z pierwotne-
go zobowigzania. W takim przypadku nowe zobowigzanie
finansowe oparte na zmienionych warunkach ujmuje sie w
wartosci godziwej.

Rdznica miedzy wartoscig bilansowa zakonczonego zobo-
wigzania finansowego lub przeniesionego na druga strone
zobowigzania finansowego (lub czesci zobowigzania finanso-
wego) a zaptacong kwotg, w tym wszystkimi przeniesionymi
aktywami niepienieznymi lub przyjetymi zobowigzaniami,
ujmuje sie w rachunku zyskow i strat.

SALDOWANIE

Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe sg kompenso-
wane i wykazywane w sprawozdaniu finansowym w kwocie
netto wtedy i tylko wtedy, gdy Grupa ma w tym momencie
prawo do kompensowania kwot i ma zamiar rozliczy¢ je w
kwocie netto lub zrealizowac aktywa i jednoczesnie uregulo-
wac zobowigzania.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW
FINANSOWYCH

Grupa stosuje model oczekiwanej straty kredytowej do
ujecia utraty wartosci w odniesieniu do aktywoéw finanso-
wych wycenianych wedtug skorygowanej wartosci nabycia.
Grupa mierzy utrate wartosci w kwocie réwnej oczekiwanym
stratom kredytowym w catym okresie zycia, z wyjatkiem
aktywow finansowych, ktérych spadek wartosci mierzy sie w
kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w ciggu 12
miesiecy.:

¢ inne wymagania;

* S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, dla ktérych ryzyko
kredytowe nie wzrosto znaczgco od momentu poczat-
kowego ujecia.

Grupa stosuje uproszczona metode ujmowania oczekiwanych
strat kredytowych z tytutu wszystkich naleznosci od nabyw-
cow zgodnie z MSSF 9, ktéra pozwala na utworzenie rezer-
Wy na obnizenie wartosci w wysokosci oczekiwanych strat
kredytowych w okresie waznosci rezerwy.

Grupa zawsze ujmuje naleznosci od nabywcow w kwocie
odpowiadajgcej oczekiwanej wartosci strat kredytowych,
ktére moga powstac w okresie ich waznosci. Oczekiwana
strata kredytowa z tytutu tych aktywow jest szacowana przy
uzyciu matrycy rezerw opartej na historycznych doswiad-
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czeniach Grupy w zakresie strat kredytowych, skorygowanej
o okreslone czynniki zwigzane z dtuznikami, ogdlne warunki
gospodarcze oraz, w stosownych przypadkach, wartosc¢
pienigdza w czasie.

Szacowane straty kredytowe sg szacowanymi stratami kre-
dytowymi wazonymi prawdopodobienstwem. Strata z tytutu
kredytu stanowi réznice miedzy przeptywami pienieznymi
wynikajacymi z umowy a przeptywami pienieznymi oczeki-
wanymi przez Grupe, zdyskontowanymi wedtug wewnetrznej
stopy procentowej sktadnika aktywow finansowych.

Na kazdy dzien sprawozdawczy Grupa ocenia, czy nastg-
pito pogorszenie jakosci kredytowej aktywow finansowych
wycenianych wedtug skorygowanej wartosci nabycia. Jakos$¢
kredytowa aktywoéw finansowych ulegta pogorszeniu, jezeli
wystgpito jedno lub wiecej zdarzen, ktére majg negatywny
wptyw na przewidywane przyszte przeptywy pieniezne z tych
aktywow finansowych. Okolicznosci wskazujgce na obnizenie
jakosci kredytowej aktywoéw finansowych sa nastepujace:

* znaczne trudnosci finansowe dtuznika;

¢ naruszenie umowy (niewypetnienie zobowigzania lub
brak zaptaty w terminie);

e restrukturyzacja kredytu lub zaliczki na warunkach,
ktérych Grupa w innym przypadku by nie udzielita;

e istnieje prawdopodobienstwo, ze dtuznik bedzie miat
trudnosci ze sptata.

Wartosc¢ ksiegowa aktywow finansowych wycenianych
wedtug skorygowanej wartosci nabycia pomniejsza sie o
wartos¢ spadku wartosci tych aktywow.

RZECZOWE AKTYWA TRWALE

ZAKSIEGOWANIE | UJECIE W OBROTACH

Rzeczowe aktywa trwate sg wykazywane wedtug kosztu po-
mniejszonego o skumulowang amortyzacje i wszelkie odpisy
z tytutu utraty wartosci.

Jesli rézne pozycje rzeczowych aktywow trwatych maja
rozne okresy uzytkowania, sg one uimowane oddzielnie jako
srodki trwate (gtdwne sktadniki). Stawka amortyzacji dla
kazdego sktadnika jest ustalana indywidualnie na podstawie
przewidywanego okresu uzytkowania sktadnika.

Zyski i straty wynikajace z usuniecia rzeczowych aktywow
trwatych z bilansu sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

POZNIEJSZE NAKLADY

PdzZniejsze naktady poniesione na sktadnik rzeczowych
aktywow trwatych dodaje sie do kosztu nabycia sktadnika
aktywow tylko wtedy, gdy jest prawdopodobne, ze Grupa
uzyska w przysztosci korzysci ekonomiczne z poniesionych
naktadoéw. Pozostate koszty konserwacji i napraw sa ujmowa-
ne w kosztach w momencie ich poniesienia.

AMORTYZACJA

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowa poprzez roztoze-
nie kosztu nabycia do wartosci koncowej na szacowany okres
uzytkowania sktadnika aktywodw i uimowana w rachunku zy-
skow i strat. Okres uzytkowania materialnych aktywow trwa-
tych jest weryfikowana co najmniej na koniec kazdego roku
obrotowego, a jesli nowe szacunki réznia sie od poprzednich,
zmiany sg ujmowane jako zmiany szacunkoéw ksiegowych, tj.
z moca wsteczng. Sktadnik aktywow jest amortyzowany od
momentu, gdy jest gotowy do uzycia (zostat umieszczony w
miejscu przeznaczonym przez kierownictwo i doprowadzony
do stanu gotowosci do pracy).

Okresy uzytkowania rzeczowych aktywow trwatych wedtug
grup srodkdw trwatych (w latach):

¢ pozostate rzeczowe aktywa trwate 3 lata

Wycene utraty wartosci aktywoéw opisano bardziej szczegd-
towo w zasadzie rachunkowosci ,, Spadek wartosci aktywow”.

WARTOSCI NIEMATERIALNE | PRAWNE

ZAKSIEGOWANIE | UJECIE W OBROTACH

Pozostate wartosci niematerialne na-
byte przez Grupe o okreslonym okresie
uzytkowania sg wyceniane wedtug
kosztu pomniejszonego o skumulo-
wang amortyzacje i wszelkie odpisy
aktualizujace.

Pozostate
wartosci

niematerial-
ne i prawne

POZNIEJSZE NAKLADY

PdzZniejsze naktady sa kapitalizowane tylko wtedy, gdy
zwiekszaja przyszte korzysci ekonomiczne, ktére wyrazaja
sie w konkretnym sktadniku aktywodw, z ktérym sg powigza-
ne. Wszystkie pozostate naktady, w tym wydatki na we-
whnetrznie wygenerowana wartosc¢ firmy i znaki towarowe,
sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w momencie ich
poniesienia.

AMORTYZACJA

Amortyzacja jest naliczana metodga liniowa poprzez roztoze-
nie kosztu nabycia do wartosci koncowej na szacowany okres
uzytkowania sktadnika aktywow i uimowana generalnie w
rachunku zyskow i strat.

Okresy uzytkowania wartosci niematerialnych i prawnych
wedtug grup aktywow trwatych (w latach):

¢ pozostate wartosci niematerialne i prawne: 3 lata

Metody amortyzacji, roczne stawki amortyzacji i wartosci
rezydualne sg weryfikowane na kazdy dzien sprawozdawczy i
W razie potrzeby korygowane.

Wycene utraty wartosci aktywoéw opisano bardziej szczegd-
towo w zasadach rachunkowosci ,Utrata wartosci aktywow”.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW
NIEFINANSOWYCH

Wartosc¢ ksiegowa aktywow innych niz zapasy jest weryfi-
kowana co najmniej raz w roku na koniec okresu sprawoz-
dawczego. Celem przegladu jest okreslenie, czy istniejg
jakiekolwiek przestanki, ktore wymagatyby dokonania odpisu
aktualizujgcego wartosc sktadnika aktywow. Jesli istniejg
powody, by sadzi¢, ze wartos¢ odzyskiwalna sktadnika akty-
wow trwatych mogta spasc¢ ponizej jego wartosci bilansowej,
sktadnik aktywoéw jest testowany pod katem utraty wartosci i,
jesli to konieczne, odpisywany.

Wartos$¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow jest wyzszg z
dwoch wartosci: wartosci godziwej sktadnika aktywow lub
osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne pomniejszonej o
koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej.

Przy wycenie wartosci uzytkowej szacowane przyszte prze-
ptywy pieniezne sa dyskontowane stopg dyskontowa do ich
wartosci biezgcej, ktdra odzwierciedla aktualne trendy war-
tosci rynkowej w odniesieniu do wartosci pienigdza w czasie
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oraz specyficzne ryzyka zwigzane z danym sktadnikiem akty-
wow W celu przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa
sq grupowane w najmniejsze mozliwe grupy aktywow, z kto-
rych mozna wyodrebnic przeptywy pieniezne wynikajace z ich
ciggtego uzytkowania i ktére sg w znacznym stopniu niezalez-
ne od przeptywow pienieznych uzyskiwanych z innych akty-
wow lub grup aktywow (jednostek generujacych przeptywy
pieniezne). W celu przeprowadzenia testu na utrate wartosci,
wartosci firmy powstate w wyniku potgczenia przedsiebiorstw
zostaty przypisane do tych jednostek przedsiebiorstwa, ktore
powinny uzyskac korzysci ekonomiczne wynikajace z synergii
powstatej w wyniku konkretnego potaczenia przedsiebiorstw.

Upadek wartosci aktywoéw ujmuje sie jako strate, jezeli war-
tosc¢ bilansowa aktywow lub jednostki generujgcej przeptywy
pieniezne przewyzsza ich szacowana wartos¢ odzyskiwalna.
Straty wynikajgce z utraty

wartosci aktywow ujmuje sie w kosztach okresu. Straty
wynikajgce ze spadku wartosci jednostki generujgcej prze-
ptywy pieniezne ujmuje sie najpierw w celu obnizenia warto-
Sci bilansowej wartosci firmy przypisanej do tej jednostki, a
nastepnie proporcjonalnie do wartosci bilansowej pozostatych
aktywow jednostki. Jesli przyczyna utraty wartosci nie ma juz
zastosowania, uprzednio ujety odpis jest odwracany. Zmiany
okolicznosci uzasadniajgce obnizenie wartosci sq analizowane
co najmniej raz w roku, na koniec okresu sprawozdawczego.
Odpisy aktualizujgce sq odwracane, a sktadnik aktywow jest
odpisywany do maksymalnej wartosci bilansowej, ktéra zosta-
taby ustalona, gdyby nie dokonano odpisu, z uwzglednieniem
amortyzacji. Odwrdcenie odpisu aktualizujgcego wartosc ak-
tywow ujmuje sie w zysku lub stracie okresu, w ktorym zostat
ujety poprzedni odpis aktualizujacy.

UTRATA WARTOSCI AKTYWOW
FINANSOWYCH

Ocena utraty wartosci aktywow finansowych zostata opisana
bardziej szczegdtowo w sekcji zasad rachunkowosci doty-
czacej aktywow i zobowigzan finansowych.

ROZLICZENIE CZYNSZU

W momencie zawarcia umowy Grupa ocenia, czy umowa jest
umowa hajmu czy leasing. Umowa jest umowa najmu (lub
leasing), jesli umowa daje prawo do kontrolowania i uzyt-
kowania okreslonego sktadnika aktywow przez okreslony
czas za optata. Oceniajac, czy umowa daje prawo do kontroli
i uzytkowania sktadnika aktywow, Grupa stosuje definicje
leasingu zawarta w MSSF 16.

GRUPA JAKO WYNAJMUJACY

W przypadku, gdy Grupa wystepuje jako wynajmujacy, Gru-
pa okresla w momencie rozpoczecia najmu, czy wynajem jest
wynajmem finansowym czy operacyjnym.

W celu sklasyfikowania kazdej umowy najmu Grupa ocenia,
czy umowa najmu przenosi praktycznie wszystkie

ryzyka i korzysci zwigzane z posiadaniem aktywow podsta-
wowych. Jezeli tak, jest to wynajem finansowy. Jezeli nie, jest
to wyjanem operacyjny. W ramach tej oceny Grupa ocenia
rowniez pewne wskazniki (na przyktad, czy umowa zostat
zawarta na wiekszos¢ ekonomicznego okresu uzytkowania
sktadnika aktywow).

W przypadku, gdy wynajem zawiera zaréwno elementy
czynszowe, jak i pozaczynszowe, Grupa stosuje zasady
rachunkowosci okreslone w MSSF 15 w celu alokacji optat za
najem pomiedzy te elementy.

Grupa stosuje wymogi dotyczace wyksiegowania i utraty
wartosci okreslone w MSSF 9 w odniesieniu do inwestycji

netto wynajmujacego. Grupa regularnie analizuje szacowane
niegwarantowane wartosci rezydualne wykorzystywane w
kalkulacji inwestycji brutto wynajmujgcego.

Grupa ujmuje optaty najmu otrzymane z tytutu wynajmu
operacyjnego jako przychod metoda liniowa przez okres
najmu w rachunku zyskow i strat.

INWESTYCJE FINANSOWE

Kroétko- i dtugoterminowe inwestycje finansowe w akcje i
inne instrumenty kapitatowe (inne niz inwestycje w jednostki
zalezne i stowarzyszone) sg poczatkowo ujmowane wedtug
kosztu. Instrumenty kapitatowe sg nastepnie wyceniane w
wartosci godziwej. Dywidendy sg ujmowane jako przychdod w
rachunku zyskow i strat. Pozostate zyski i straty netto ujmuje
sie jako pozostate zyski lub straty netto i nigdy nie klasyfikuje
sie ich jako zysk lub strata.

UDZIALY W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Inwestycje w jednostkach zaleznych sg ujmowane metoda
praw wtasnosci w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej jednostki dominujacej. Zgodnie z metoda praw
witasnosci, inwestycja jest poczatkowo ujmowana wedtug
kosztu, a w kolejnych okresach korygowana o zmiany udziatu
inwestora w kapitale wtasnym jednostki, w ktorej dokonano
inwestycji, oraz o eliminacje lub amortyzacje wszelkich réznic
pomiedzy wartoscig godziwg a wartoscia bilansowa akty-
wow, zobowigzan i zobowigzan warunkowych jednostki, w
ktérej dokonano inwestycji.

Niezrealizowane zyski wynikajgce z transakcji pomiedzy
spotkami sg eliminowane do wysokosci udziatu spotki do-
minujacej. Niezrealizowane straty sa rowniez eliminowane,
chyba ze strata wynika z utraty wartosci.

W przypadku, gdy udziat jednostki dominujgcej w stratach
jednostki zaleznej wycenianej metodg praw wtasnosci prze-
kracza wartos¢ bilansowg jednostki zaleznej, wartos$é bilan-
sowa inwestycji jest obnizana do zera, a wszelkie naleznosci
dtugoterminowe, ktore sg efektywnie czescig inwestycji, sg
odpisywane. Dalsze straty sg ujmowane poza sprawozdaniem
z sytuacji finansowej. W przypadku, gdy jednostka dominuja-
ca udzielita gwarancji lub jest zobowigzana do uregulowania
zobowigzan jednostki zaleznej, w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej ujmuje sie zarowno odpowiednie zobowigzanie,
jak i strate metoda praw wtasnosci.

REZERWY

Rezerwy sa ujmowane w bilansie, gdy na Grupie cigzy
obecny prawny lub zwyczajowo oczekiwany obowigzek
wynikajgcy ze zdarzen przesztych, a jego realizacja wymaga
zaangazowania zasobdw, a kwote mozna wiarygodnie osza-
cowacd. Rezerwy sg uimowane w wartosci biezacej wydatkow
wymaganych do uregulowania zobowigzania przy uzyciu
stopy procentowej odzwierciedlajacej rynkowe oszacowanie
biezacej wartosci pienigdza oraz ryzyka charakterystycz-
nego dla zobowigzania. Zwiekszenie rezerwy w zwigzku z
uptywem czasu jest ujmowane jako koszt finansowy. Mozliwe
zobowigzania, ktoérych realizacja jest mato prawdopodobna
lub ktérych wielkos$¢ nie moze byé oszacowana z wystarcza-
jaca wiarygodnoscia, ale ktére w pewnych warunkach moga
przeksztatci¢ sie w zobowigzania w przysztosci, zostaty
wykazane w dodatkach do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jako zobowigzania warunkowe.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy obejmuje podatek dochodowy nalezny
oraz podatek dochodowy odroczony. Jest to uimowane w
rachunku zyskow i strat, chyba Ze jest to zwigzane z potacze-
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niem jednostek gospodarczych lub bezposrednio z kapi-
tatem wtasnym lub innymi kwotami ujetymi w catkowitych
dochodach.

BIEZACY PODATEK DOCHODOWY

Biezace zobowigzanie podatkowe obejmuje podatek, ktdry
prawdopodobnie bedzie podlegat zaptacie lub zwrotowi

od dochodu do opodatkowania lub straty za dany rok oraz
korekty podatku do zaptaty lub naleznego w odniesieniu do
lat ubiegtych.

Kwota zobowigzania lub naleznosci z tytutu podatku jest naj-
lepszym szacunkiem kwoty podatku, ktéry prawdopodobnie
bedzie wymagalny lub nalezny, odzwierciedlajgcym niepew-
nos¢ (jesli wystepuje) zwigzana z podatkiem dochodowym.
To oszacowania stosuje sie stawki podatkowe obowigzujgce
w dniu sprawozdania lub stawki podatkowe, ktére sg zasad-
niczo obowigzujace. Biezagcy podatek dochodowy obejmuje
podatek dochodowy od dywidend.

Aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezgcego sg kom-
pensowane tylko wtedy, gdy spetnione sg okreslone kryteria.

PODATEK DOCHODOWY OD OSOB PRAWNYCH
W ESTONII

Zgodnie z obowigzujgca w Estonii ustawa o podatku docho-
dowym, zysk osiggniety przez spdétke w roku obrotowym nie
podlega opodatkowaniu w Estonii.

Podatek dochodowy jest ptatny od dywidend, $wiadczen
specjalnych, prezentdw, darowizn, wydatkdw na cele repre-
zentacyjne, wyptat niezwigzanych z dziatalnoscig gospo-
darczg i korekt cen transferowych. Dywidendy wyptacane

z niepodzielonych zyskdw sg zasadniczo opodatkowane
stawka 20% (nalezny podatek wynosi 20/80 kwoty netto
wyptaconych dywidend (od 2025 r.: 22%). Od 2019 r. do 2024
r. dywidendy sg opodatkowane stawka 14% (kwota podat-
ku do zaptaty stanowi 14/86 od podlegajgcej podziatowi
kwoty netto dywidendy). Korzystniejsza stawka podatkowa
ma zastosowanie do tej czesci dywidendy, ktdra nie prze-
kracza sredniej wyptaty dywidendy przedsiebiorstwa za
ostatnie trzy lata, od ktdérej zaptacono podatek dochodowy
w Estonii. Pozostata czes¢ podlega stawce 20%. Przy obli-
czaniu $redniej wyptaty dywidendy za trzy poprzednie lata
pierwszym uwzglednianym rokiem jest rok 2018. Od 2025 r.
korzystna stawka podatku od dywidend zostanie zniesiona

i obowigzywac bedzie jedynie standardowa stawka 22/78.
W przypadku dalszego podziatu dywidend otrzymanych do
dnia 31 grudnia 2024 r. i opodatkowanych wedtug nizszej
stawki podatkowej (14/86) na rzecz udziatowcdéw bedacych
osobami prawnymi, estonskie przedsiebiorstwa majg prawo
do zwolnienia z podatku od 2025 r. Warunkiem zwolnie-

nia z podatku jest posiadanie przez spotke estonska, ktora
otrzymata i rozdzielita dywidende, co najmniej 10% udziatéw
w odpowiedniej spotce w momencie otrzymania dywidendy.
W przypadku dalszego podziatu dywidend opodatkowanych
wedtug nizszej stawki podatkowej (14/86) miedzy udzia-
towcow bedacych osobami fizycznymi powstaje obowigzek
potracenia podatku dochodowego w wysokosci 7%.

PODATEK DOCHODOWY NA tOTWIE

Na totwie obowigzuje analogiczna ustawa o podatku docho-
dowym, w ktoérej zyski przedsiebiorstw nie sg opodatkowane,
a wyptacane dywidendy sg opodatkowane stawka podatku
dochodowego w wysokosci 20%.

PODATEK DOCHODOWY NA LITWIE

Zgodnie z litewskimi przepisami o podatku dochodowym,
litewski podatnik podatku dochodowego od oséb prawnych
staje sie zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego od

podlegajacych opodatkowaniu zyskow osiggnietych w roku
rozliczeniowym. W 2024 r. w Litwie obowigzywata stawka
podatku dochodowego w wysokosci 15%, a od 1 stycznia
2025 r. stawka podatku dochodowego wzrosnie do 16%.

PODATEK DOCHODOWY W POLSCE

Zgodnie z polskimi przepisami o podatku dochodowym,
podatnik podatku dochodowego od osdb prawnych jest
zobowigzany do zaptaty podatku dochodowego od docho-
du do opodatkowania osiggnietego w roku rozliczeniowym.
W Polsce standardowa stawka podatku od oséb prawnych
wynosita 19% w 2024 roku.

ODROCZONY PODATEK DOCHODOWY

Odroczony podatek dochodowy jest uimowany w odniesie-
niu do roznic przejsciowych miedzy wartosciami bilansowymi
aktywow i zobowigzan dla celéw sprawozdawczosci finanso-
wej a kwotami stosowanymi dla celéw podatkowych.

Podatek odroczony nie jest ujmowany w nastepujgcych
sytuacjach:

¢ tymczasowe réznice w wartosci aktywow lub zobo-
wigzan ujetych po raz pierwszy w transakcji, ktéra nie
stanowi potagczenia jednostek gospodarczych i nie
ma wptywu na wynik finansowy ani na podlegajace
opodatkowaniu zyski lub straty podatkowe;

¢ rdznice przejsciowe dotyczace inwestycji w jednost-
kach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przed-
siewzieciach réznice, jezeli Grupa moze kontrolowac
moment odwrdcenia sie réznic przejsciowych i jest
prawdopodobne, ze nie odwrdcy sie one w dajacej sie
przewidzied przysztosci; oraz

¢« dodatnie réznice przejsciowe powstate przy poczat-
kowym ujeciu wartosci firmy.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg
ujmowane w odniesieniu do nierozliczonych strat podatko-
wych, niewykorzystanych ulg podatkowych i ujemnych réznic
przejsciowych w zakresie, w jakim jest prawdopodobne, ze
W przysztosci zostanie osiggniety dochdd do opodatkowa-
nia, ktéry pozwoli na ich wykorzystanie. Odroczone aktywa
podatkowe sa weryfikowane na kazdy dzien sprawozdaw-
czy i pomniejszane o kwote, w zakresie, w jakim nie jest juz
prawdopodobne, ze odpowiednia ulga podatkowa zostanie
zrealizowana; pomniejszenia takie sg odwracane, jezeli praw-
dopodobienstwo osiggniecia przysztego opodatkowanego
zysku wzrasta.

Nieujete odroczone aktywa podatkowe sg wyceniane na
kazdy dzierh sprawozdawczy i uyimowane w kwocie odpowia-
dajacej przysztym prawdopodobnym dochodom opodatko-
wanym, z ktéorymi mozna je powigzac¢. Odroczony podatek
dochodowy jest wyceniany wedtug stawek podatkowych,
ktdre na dzien sprawozdania sg ustawowo obowigzujace lub
zasadniczo ustalone i ktére prawdopodobnie bedg miaty
zastosowanie do tymczasowych réznic w okresie, w ktérym
zostang zniesione, i odzwierciedla niepewnosc¢ zwigzang z
podatkiem dochodowym (jezeli wystepuje).

Aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego sg uwzgledniane tylko wtedy, gdy spetnione sa
okreslone kryteria.

Podatek dochodowy od dywidend zaptacony przez spdtke
ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw jako
podatek dochodowy, a w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
jako zobowigzanie z tytutu odroczonego podatku dochodo-
wego w wysokosci planowanej wyptaty dywidendy. Podatek
dochodowy nalezy zaptaci¢ do 10. dnia miesigca nastepujg-
cego po wyptaceniu dywidendy.
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Odroczony podatek dochodowy ujmuje sie po nabyciu od
zyskoéw niepodzielonych i innych rezerw po nabyciu spot-

ek zaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy Grupa kontroluje
polityke dywidendowga spotki zaleznej i jest prawdopodobne,
ze réznica nie zostanie wyrdwnana w najblizszej przysztosci
poprzez dywidendy lub w inny sposdb. Grupa kontroluje od-
wrocenie roznic przejsciowych zwigzanych z podatkami od
dywidend od jednostek zaleznych lub od wptywdw z ich zby-
cia. Grupa nie ujmuje odroczonego podatku dochodowego z
tytutu takich tymczasowych réznic, chyba ze kierownictwo
przewiduje, ze réoznice te ulegng odwrdceniu w najblizszej
przysztosci. Maksymalny podatek dochodowy, ktéry bytby
zwigzany z podziatem niepodzielonego zysku spotki, zostat
ujawniony w zatgczniku 31 do skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Przychody sg wyceniane na podstawie optaty okreslonej w
umowie z klientem. Grupa ujmuje przychody ze sprzedazy w
momencie przekazania klientowi kontroli nad towarami lub
ustugami.

Faktury za odsprzedane towary i ustugi sg wystawiane co
miesigc i zazwyczaj ptacone w ciggu 21 dni.

Przychody z tytutu odsprzedazy ustug komunalnych i innych
ustug sg ujmowane w czasie (przychody sg ujmowane w
tym samym okresie, w ktdrym poniesiono zwigzane z nimi
koszty).

INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI

Inwestycjami w nieruchomosci uznaje sie grunty i budynki,
ktdre sg utrzymywane w celu uzyskania przychodéw z wy-
najmu lub wzrostu wartosci rynkowej i ktére nie sg wyko-
rzystywane w dziatalnosci gospodarczej przedsiebiorstwa
nalezgcego do Grupy. Za inwestycje w nieruchomosci uznaje
sie rowniez obiekty, ktdre sg utrzymywane przez dtugi czas i
majag wiele mozliwych zastosowan. Grunty przeznaczone na
inwestycje w nieruchomosci oraz budynki traktowane jako
majatek ruchomy (budynki komercyjne przeznaczone do
przebudowy) sg wykazywane jako inwestycje w nieruchomo-
$ci. Inwestycja w nieruchomosci jest ujmowana w sprawoz-
daniu finansowym na dzien nabycia wedtug kosztu nabycia,
ktory obejmuje koszty bezposrednio zwigzane z nabyciem:
optaty notarialne, optaty skarbowe, optaty na rzecz dorad-
cow i inne wydatki, bez ktérych sprzedaz prawdopodobnie
nie zostataby sfinalizowana. W przysztosci inwestycje w
nieruchomosci beda wykazywane na kazdy dzien sprawoz-
dawczy wedtug wartosci godziwej, ustalonej na podstawie
rzeczywistych warunkdéw rynkowych obowigzujgcych na
dzien sprawozdawczy.

Przy ustalaniu wartos$ci godziwej inwestycji w nieruchomo-
$ci, oprocz oceny kierownictwa, w razie potrzeby wykorzy-
stuje sie opinie niezaleznych rzeczoznawcow. Oznacza to,
ze w przypadku wazniejszych inwestycji, w razie potrzeby,
przeprowadzane sg rownolegte wyceny przez niezaleznych
ekspertdw ds. nieruchomosci. Do ustalenia wartosci godzi-
wej stosowane sg nastepujgce metody:

e Podejscie dochodowe (analiza zdyskontowanych
przeptywodw pienieznych lub kapitalizacja dochodu).
Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku
nieruchomosci o stabilnych dochodach z najmu lub w
przypadku nieruchomosci, w przypadku ktérych zda-
niem zarzadu metoda poréwnawcza nie odzwierciedla
wartosci godziwej (na przyktad niska ptynnosé rynku
nieruchomosci w okolicy wycenianego obiektu, brak
transakcji porownawczych lub duza réznica czasowa
miedzy transakcja porownawcza a datag wyceny). W
celu ustalenia wartosci godziwej inwestycji w nieru-

chomosci stosuje sie metode dochodowa. W przy-
padku nieruchomosci generujgcej dochdd z czynszu,
rzeczoznawca musi prognozowac przyszte dochody

z wynajmu nieruchomosci (w tym czynsz za 1 m? oraz
stopien wynajecia powierzchni) oraz koszty dziatalno-
$ci. W zaleznosci od tatwosci i mozliwosci rozwigzania
umowy najmu przez najemcow, rzeczoznawca wybiera
do analizy istniejgce przeptywy pieniezne lub $rednie
przeptywy pieniezne wystepujgce na rynku. Podobnie,
w przypadku analizy zdyskontowanych przeptywow
pienieznych, w celu ustalenia biezgcej wartosci prze-
ptywow pienieznych netto nalezy wybrac¢ odpowied-
nig stope dyskontowa, ktéra najlepiej odzwierciedla
trendy rynkowe dotyczgce biezgcej wartosci pienigdza
oraz specyficzne ryzyka zwigzane z aktywami. Podsta-
wa wyboru stopy dyskontowej jest srednia struktura
kapitatowa rynku. Przy ustalaniu stopy kapitalizacji
stosowanej przy kapitalizacji dochoddw, podstawa
jest srednia oczekiwana stopa zwrotu inwestorow na
danym rynku dla aktywéw podobnego rodzaju.

* Metoda poréwnawcza. Metoda poréwnawcza stosowa-
na jest w przypadku nieruchomosci, ktére nie generuja
przychodoéw z wynajmu i s utrzymywane w celu
wykorzystania ich potencjatu rozwojowego w przy-
sztosci lub w celu wzrostu ich wartosci. W przypadku
metody poréwnawczej analizuje sie transakcje, ktore
miaty miejsce na warunkach poréwnywalnych z oce-
nianym obiektem, a wartos¢ rynkowa obiektu wylicza
sie na podstawie ceny za m? w transakcjach, ktére
miaty miejsce. Poniewaz transakcje, ktére stanowig
podstawe metody porédwnawczej, nie sa praktycznie
w zadnym przypadku absolutnie identyczne z przed-
miotem wyceny, w przypadku metody poréwnawczej
wskazniki transakcji sg korygowane pod wzgledem
czasu, lokalizacji, wielkosci i szczegoétowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub stosowana jest
zupetnie inna metoda wyceny (na przyktad metoda
dochodowa), ktéra w opinii zarzadu lepiej odzwiercie-
dla wartos¢ godziwg nieruchomosci.

Zyski i straty wynikajace ze zmiany wartosci godziwej
inwestycji w nieruchomosci ujmuje sie w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat w pozycji ,,Pozostate przychody
operacyjne” lub ,,Pozostate koszty operacyjne”. Ujecie inwe-
stycji w nieruchomosci w sprawozdaniu finansowym koniczy
sie w momencie zbycia lub wycofania z uzytkowania, jezeli
nie przewiduje sie, ze sktadnik aktywow przyniesie przyszte
korzysci ekonomiczne. Zysk lub strata z tytutu zakoncze-
nia ujmowania inwestycji w nieruchomosci sg uimowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodow za
okres zakoniczenia ujmowania w pozycji ,,Pozostate przycho-
dy operacyjne” lub ,,Pozostate koszty operacyjne”.

Jesli cel uzytkowania nieruchomosci ulegnie zmianie, aktywa
zostang przeklasyfikowane w sprawozdaniu finansowym. Od
daty zmiany do obiektu stosuje sie zasady rachunkowosci
witasciwe dla grupy aktywoéw, do ktérej obiekt zostat przenie-
siony. Jesli obiekt wczesniej ujety jako inwestycja w nieru-
chomosci zostanie przeklasyfikowany jako zapas lub rze-
czowy sktadnik aktywow trwatych, nowa wartoscig nabycia
obiektu jest jego wartos$¢ godziwa na dzien przeklasyfikowa-
nia. Jesli nieruchomos¢ zostaje przeklasyfikowana z rze-
czowych aktywow trwatych do inwestycji w nieruchomosci,
pozytywna réznica miedzy wartoscig godziwg a wartoscig
bilansowa sktadnika aktywdw ujmuje sie w rezerwie z tytutu
przeszacowania na dzien przeklasyfikowania, natomiast
ujemna rdoznica ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw jako odpis z tytutu utraty wartosci aktywow trwa-
tych. Jesli nieruchomos¢ wykazana jako rezerwa zostanie
przeklasyfikowana jako inwestycja w nieruchomosci, réznica
miedzy wartoscig godziwg a wartoscia bilansowa na dzien
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przeklasyfikowania uimuje sie w sprawozdaniu z catkowitych
dochoddéw w pozycji ,Pozostate przychody operacyjne” lub
,Pozostate koszty operacyjne”

Zgodnie z wymogami MSSF 13 metody wyceny wartosci
godziwej klasyfikuje sie nastepujaco:
e« ceny notowane na aktywnym rynku dla identycznych
aktywow (nieskorygowane) (poziom 1);

*« dane wejsciowe inne niz ceny notowane klasyfikowa-
ne na poziomie 1, ktdre sq bezposrednio lub posrednio
mozliwe do uzyskania dla danego sktadnika aktywdw
(poziom 2);

e dane wejsciowe, ktore sg nieobserwowalne (poziom 3).

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy jest
szacowana przy uzyciu danych wejsciowych Poziomu 3. Wie-
cej informacji na temat przyjetych zatozen mozna znalezé¢ w
Zataczniku 11.

POWIAZANE STRONY

Grupa uznaje strony za powigzane, jezeli jedna ze stron sprawu-
je kontrole nad druga stronga lub ma znaczacy wptyw na decy-
zje biznesowe drugiej strony. Podmioty powigzane z grupa to:

¢« spotka dominujaca i jej wtasciciele;

¢ inne spotki nalezace do tej samej grupy konsolidacyj-
nej;

¢ cztonkowie zarzadu;

¢ bliscy krewni oséb wymienionych powyzej oraz spotki
Z nimi powigzane.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera istotne
informacje dotyczace wyceny aktywow i zobowigzan, ktdre
pojawity sie na koniec okresu sprawozdawczego i w okresie
miedzy dniem sporzadzenia sprawozdania, ale sg zwigzane z
transakcjami dokonanymi w okresie sprawozdawczym lub w
poprzednich okresach. Zdarzenia, ktére nie zostaty uwzgled-
nione przy wycenie aktywow i zobowigzan na koniec okresu
sprawozdawczego, ale majg istotny wptyw na wynik nastep-
nego roku obrotowego, zostaty ujawnione w dodatkach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

ZAEACZNIK 7. INSTRUMENTY FINANSOWE - WARTOSC GODZIWA |

ZARZADZANIE RYZYKIEM
KLASYFIKACJA | WARTOSCI GODZIWE

Kierownictwo Grupy oszacowato, ze wartos¢ godziwa kredy-
tow jest rowna ich wartosci bilansowej, poniewaz oprocento-
wanie umow odpowiada rynkowym stopom procentowym.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci bilansowe i godziwe
aktywow i zobowigzan finansowych, w tym ich poziomy w
hierarchii wartosci godziwej. Nie zawiera informacji o warto-
$ci godziwej aktywow i zobowiagzan finansowych, ktére nie sg
wyceniane w wartosci godziwej, jesli wartos¢ bilansowa jest
rozsgdnym przyblizeniem wartosci godziwej.

Wartosé bilansowa Wartosé godziwa

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Aktywa finansowe wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (Zatacznik 8) 8 616 689 15923 835 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 26 168 517 3939909 - -
naleznosci (Zatgcznik 9)
Pozostate inwestycje finansowe (Zatacznik 12) 125 000 125 000 - -
Pozostate aktywa finansowe (Zatacznik 10) 4 600 000 - - -
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
Finansowe aktywa z instrumentéw pochodnych 782 072 2 515 218 782 072 2 515 218
tacznie 40 292 278 22503 962 782 072 2 515 218
Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia
Kwoty nalezne dostawcom (Zatacznik 14) 15 575 352 5236 430 - -
Zobowigzania kredytowe (Zatacznik 16) 310 856 826 216 400 265 - -
Zobowigzania z tytutu wynajmu 2180 316 2 216 966 - -
Zobowiazania finansowe wyceniane
w wartosci godziwej
Zobowigzania z tytutu instrumentéw 2105 485 404 613 2105 485 404 613
pochodnych (Zatacznik 19)
tacznie 330 717 979 224 258 274 2105 485 404 613
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ZARZADZANIE RYZYKIEM
FINANSOWYM

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe to ryzyko poniesienia straty finansowej
przez Grupe w przypadku, gdy klient lub strona instrumentu
finansowego nie wywiagze sie ze swoich zobowigzan umow-
nych i wynika gtéwnie z naleznosci Grupy wobec nabywcow.

Ryzyko kredytowe dotyczy rowniez srodkdéw pienieznych w
depozytach bankowych oraz innych naleznosci i aktywow
finansowych. Wartos¢ ksiegowa aktywow finansowych i kon-
traktowych odzwierciedla maksymalne ryzyko kredytowe.

W celu ograniczenia ryzyka kredytowego Grupa ustanowita
procedury zapewniajace zawieranie umow najmu z klientami
posiadajgcymi historie kredytowa zgodnag z wymaganiami.
Grupa regularnie monitoruje, czy klienci nie przekraczajg do-
puszczalnego limitu ryzyka kredytowego. Ryzyko kredytowe
jest dodatkowo zabezpieczane poprzez to,

Ze najemcy sg zobowigzani do wptacenia kaucji i ze zawiera-
ne sa umowy gwarancji najmu. Faktury wystawiane klientom
maja zazwyczaj termin ptatnosci do 30 dni, co dodatkowo
ogranicza ryzyko kredytowe, ktére moze powstac¢ w zwiazku
z naleznos$ciami od nabywcoéw. Wyniki finansowe wykazane
w rachunku zyskow i strat z tytutu utraty wartosci aktywow
finansowych byty nastepujace:

(EUR) 2024 2023
Rezerwa na obnizenie wartosci naleznosci na poczatek okresu 294 768 385 247
Zwiekszenie obnizenia w ciggu roku 1354 -
Zmniejszenie obnizenia w ciggu roku -78 476 -9 921
Naleznosci uznane za niesciggalne (Zatacznik 28) -42 809 -80 558
Rezerwa na obnizenie wartosci naleznosci na koniec okresu (Zatacznik 9) 174 837 294 768
(EUR) 2024 2023
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 616 689 15 923 835
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 26 168 517 3939909
Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci 4-12 miesiecy 4 600 000 -
tacznie 39 385 206 19 863 744

Grupa zawsze ujmuje naleznosci od nabywcdéw w kwocie od-
powiadajacej oczekiwanej wartosci strat kredytowych, ktére
mogga powstac w okresie ich waznosci. Oczekiwana strata
kredytowa z tytutu tych aktywodw jest szacowana przy uzyciu
matrycy rezerw opartej na historycznych doswiadczeniach
Grupy w zakresie strat kredytowych, skorygowanej o okre-
$lone czynniki zwigzane z dtuznikami, ogdélne warunki gospo-
darcze oraz, w stosownych przypadkach, wartosc¢ pienigdza
w czasie. Przewidywane straty kredytowe sg szacunkowymi
stratami kredytowymi wazonymi prawdopodobienstwem.
Strata kredytowa stanowi réznice miedzy przeptywami
pienieznymi wynikajagcymi z umowy a przeptywami pieniez-
nymi oczekiwanymi przez Grupe, zdyskontowanymi wedtug
wewnetrznej stopy procentowej sktadnika aktywow finanso-
wych.

W zakresie zarzgdzania ryzykiem kredytowym nalezy przede
wszystkim dbac o to, aby w Grupie nie powstaty istotne
skumulowane koncentracje ryzyka kredytowego. Dziatania
Grupy majace na celu zapobieganie i minimalizowanie ryzyka
kredytowego polegajg na codziennym monitorowaniu i za-
rzgdzaniu zachowaniami ptatniczymi klientow, co umozliwia
wdrozenie niezbednych srodkéw na wczesnym etapie. Ponie-
waz wiele transakcji na rynku nieruchomosci jest finansowa-
nych przez instytucje kredytowe, wspodtpraca z roznymi ban-
kami finansujgcymi transakcje jest rowniez wykorzystywana
do ograniczania ryzyka. W zwiagzku z tym Grupa ocenia, ze
catkowite ryzyko zwigzane z niewyptacalnoscia klientéw jest
dla niej w znacznej mierze ograniczone.

Ryzyko koncentracji to ryzyko strat finansowych, ktére moze
wystapi¢ w sytuacji, gdy konkretna grupa jest narazona na
ryzyko zwigzane z wieloma kontrahentami. Grupa $wiadczy
ustugi najemcom z réznych rynkow krajow battyckich, a od
grudnia 2024 r. réwniez z Polski. Najemcy pochodzg z réz-
nych sektoréw - handlu detalicznego, biurowego, przemysto-

wego - a ryzyko kredytowe ich klientow na dzien 31 grudnia
2024 r. wyniosto tgcznie 2 564 070 euro. (31.12.2023 r.
2 498 168 EUR) (Zatacznik 9).

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Na dzien 31.12.2024 r. Grupa posiadata srodki pieniezne i

ich ekwiwalenty w wysokosci 8 616 689 EUR (31.12.2023 r.:

15 923 835 EURO). Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw
pienieznych Grupy sg przechowywane w réznych bankach,
co zmniejsza ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami
bankowymi. Banki, z ktérych Grupa korzysta najczesciej i w
ktérych zdeponowane sg prawie wszystkie srodki Grupy na
dzien 31.12.2024 r., majg ratingi kredytowe w zakresie od Baal
do A3, w oparciu o ratingi kredytowe Moody’s, niezaleznej
agencji ratingowe;j.

RYZYKO PLYNNOSCI

Ryzyko ptynnosci to ryzyko, ze Grupa napotka trudnosci

W WyWwigzaniu sie ze swoich zobowigzan finansowych, na
pokrycie ktorych konieczne jest przekazanie srodkow pie-
nieznych lub innych aktywdéw finansowych. Dtugoterminowe
ryzyko ptynnosci to ryzyko, ze Grupa nie posiada wystar-
czajacych wolnych srodkow pienieznych lub innych zrédet
ptynnosci, aby pokryc¢ swoje przyszte potrzeby ptynnosciowe
w celu realizacji planu biznesowego i wywigzania sie ze swo-
ich zobowiazan, lub ze Grupa musi w zwigzku z tym szybko
pozyskac¢ wolne $rodki.

Na ptynnos$é Grupy wptywajg przede wszystkim:
¢« zdolnos¢ spotek grupy do niezaleznego generowania
dodatnich przeptywdw pienieznych netto z dziatal-
nosci operacyjnej oraz zmiennosc¢ tych przeptywow
pienieznych;
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e rdznice w terminach zapadalnosci aktywow i pasy-
wow oraz elastycznos$é w ich zmianie;

* zbywalnosc¢ aktywow dtugoterminowych;

* struktura finansowania.

Celem Grupy jest:

* zapewnienie rownowagi miedzy ciggtoscia a ela-
stycznosdcia finansowania poprzez kredyty bankowe.
Polityka finansowania Grupy zaktada zacigganie
dtugoterminowych kredytow bankowych.

e Zarzadzanie przeptywami pienieznymi w taki sposdb,
aby przy inwestowaniu w nieruchomosci udziat ka-
pitatu obcego nie przekraczat 80% wartosci nabycia
inwestycji.

Ptynnos¢ krotkoterminowa jest zarzgdzana gtéwnie na
podstawie stale monitorowanej miesiecznej prognozy prze-
ptywow pienieznych Grupy. Celem zarzadzania ptynnoscia
krotkoterminowa jest zapewnienie dostepnosci wystarczaja-
cych srodkow o wysokiej ptynnosci. Zarzadzanie ptynnoscia
krotkoterminowa w Estonii i w spotkach zlokalizowanych
poza Estonig odbywa sie gtownie poprzez zacigganie pozy-
czek wewnatrzgrupowych od jednostki dominujgce;j.

Na zarzadzanie dtugoterminowa ptynnoscia najwiekszy
wptyw maja decyzje inwestycyjne. Inwestycje sa realizowane
zgodnie z zasada, ze przeptywy pieniezne netto z dziatal-
nosci operacyjnej spdtek wraz z przeptywami pienieznymi

netto z dziatalnosci inwestycyjnej musza pokrywac wszystkie
wydatki finansowe Grupy. Celem dtugoterminowego zarza-
dzania ptynnoscia jest zatem zapewnienie odpowiedniej
ptynnosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych, dostoso-
wanie termindw przeptywodw pienieznych zwigzanych z in-
westycjami i finansowaniem oraz wykorzystanie optymalnej
struktury finansowania. W przypadku projektéw dtugoter-
minowych nalezy dopilnowad, aby terminy i kwoty przepty-
wow pienieznychz dziatalnosci inwestycyjnej nie réznity sie
znaczaco od terminow i kwot przeptywow pienieznych z
dziatalnosci finansowej.

Na dzient 31.12.2024 r. kapitat obrotowy Grupy jest ujemny i
wynosi 2,3 mln EUR (2023 r.: ujemny 4,3 min EUR).

Oprocz sektora nieruchomosci, ktéry obejmuje finansowanie
aktywow diugoterminowych kredytami krotkoterminowymi,
ujemny kapitat obrotowy zostat dodatkowo zwiekszony w
2024 r. przez transakcje kupna w Polsce, w ktoérych naby-
wane aktywa byty czesciowo finansowane z odroczonych
ptatnosci, a kredyt krotkoterminowy zostat zaciggniety na
zaptate podatku VAT. Réznica miedzy aktywami obrotowymi
a zobowigzaniami kréotkoterminowymi stanowi jedynie 7%
EBITDA Grupy i jest pokrywana z przeptywdw pienieznych z
dziatalnosci operacyjnej.

Ponizej przedstawiono pozostate umowne terminy wyma-
galnosci zobowiagzan finansowych na dzien sprawozdawczy.
Kwoty sg wartosciami brutto, niezdyskontowanymi i obejmu-
ja odsetki umowne.

Umowne przeptywy pieniezne

na dzien 31.12.2024 r _Wartosc 12 miesiecy 2-5 lat Ponad 5 lat
bilansowa

Kwoty nalezne dostawcom (Zatacznik 14) 25073923 15 575 352 9 498 571 -
Zobowigzania kredytowe (Zatacznik 16) 310 856 826 25 354 466 285502 360 -
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych (Za- 2105 485 - 2105 485 -
tacznik 19)

Zobowigzania z tytutu wynajmu 2180 316 37 266 149 064 1993 986
tacznie 340 216 550 40 967 084 297 255 480 1993 986

na dzien 31.12.2023 r

Wartosé

bilansowa o3 [

Ponad 5 lat

12 miesiecy

Kwoty nalezne dostawcom (Zatacznik 14) 5236 430 2 586 019 2650 41 -
Zobowigzania kredytowe (Zatacznik 16) 216 400 265 17 768 649 198 631616 -
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych (Za- 404 613 404 613 - -
tacznik 19)

Zobowigzania z tytutu wynajmu 2 216 966 230 082 966 344 1020 540
tacznie 224 258 274 20 989 363 202 248 371 1020 540

RYZYKO RYNKOWE

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze zmiany cen rynkowych, takich
jak czynsze, towary, kursy wymiany walut, stopy procento-
we i ceny kapitatu, wptyng na dochody Grupy lub wartosc¢

jej inwestycji w instrumenty finansowe. Celem zarzadzania
ryzykiem rynkowym jest zarzadzanie i utrzymywanie pozycji
narazonych na ryzyko rynkowe w akceptowalnych granicach,
przy jednoczesnej optymalizacji zyskow. Grupa swiadczy
ustugi najemcom z réznych rynkow krajow battyckich, a od
grudnia 2024 r. rowniez z Polski. Najemcy pochodzg z réz-
nych sektoréw - handel detaliczny, biura, przemyst - a tagczna
wartosc¢ ustug Swiadczonych na rzecz tych klientdw na dzien
31 grudnia 2024 r. wyniosta 41278 222 euro.

Szczegdtowy podziat sprzedazy ustug wedtug rynkdéw znaj-
duje sie w zatgczniku 21.

RYZYKO WALUTOWE

Ryzyko walutowe to ryzyko, ze wartosc¢ godziwa przysztych
przeptywdw pienieznych instrumentu finansowego bedzie
zmienna ze wzgledu na zmiany kurséw wymiany walut.

Gtowna walutg Grupy jest euro (EUR). Pod koniec 2024
roku Grupa nabyta dwa budynki biurowe w Polsce. Chociaz
transakcja, jej finansowanie i wiekszos¢ umow najmu sg de-
nominowane w euro, dziatalnos¢ w Polsce generuje réwniez
koszty i przychody w ztotych polskich.
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RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Ryzyko stopy procentowej to ryzyko, ze wartosc¢ godziwa
przysztych przeptywodw pienieznych z instrumentu finanso-
wego bedzie sie zmienia¢ z powodu zmian rynkowych stép
procentowych. Grupa jest narazona na ryzyko stopy procen-
towej w zwigzku z wykorzystaniem kredytéw o zmiennym
oprocentowaniu, refinansowaniem zobowigzan w terminie
wymagalnosci oraz zacigganiem nowych kredytow w celu re-
alizacji planu inwestycyjnego w sytuacji rosngcej zmiennosci
na rynkach finansowych i zmieniajacej sie sytuacji gospodar-
czej.

Narazenie Grupy na ryzyko stopy procentowej wynika z
oprocentowanych zobowigzan kredytowych. Wahania stop
procentowych wptywaja na koszt odsetek. Grupa stosu-

je umowy dotyczace zamiany stop procentowych oraz
umowy ograniczajgce maksymalny poziom stép procento-
wych (swap, cap) w celu ograniczenia ryzyka zwigzanego

z przeptywami pienieznymi wynikajgcymi ze zmian stép
procentowych. Na dzien 31 grudnia 2024 r. 89% zobowigzan
kredytowych stanowity zobowigzania kredytowe o zmien-
nym oprocentowaniu. Termin zapadalnosci kontraktéw
swap na stope procentowgq i cap wynosi od 25.06.2025 r. do
10.12.2029 r. Na koniec 2024 r. ryzyko stép procentowych
zwigzane z zobowigzaniami kredytowymi byto zabezpieczo-
ne w wysokosci 54% salda kredytow.

Obligacje koncernu, kredyty wtasciciela i innych podmio-
tow powigzanych maja state oprocentowanie i nie zaleza od
zmian na rynku pienieznym. Z drugiej strony, dtugotermino-
we kredyty bankowe sg powigzane ze stopa Euribor, co czyni
je zaleznymi od zmian na miedzynarodowych rynkach finan-
sowych. Wazng czescig zarzadzania ryzykiem stopy procen-
towej przez Grupe jest monitorowanie zmian krzywej rentow-

nosci rynku pienieznego, ktéra odzwierciedla oczekiwania
uczestnikdéw rynku dotyczace stép procentowych i pozwala
ocenic tendencje ksztattowania sie stop procentowych w
strefie euro. W 2024 r. stopa Euribor spadta, co spowodowa-
to zmniejszenie kosztéw zobowigzan kredytowych przedsie-
biorstwa o zmiennym oprocentowaniu, w przypadku ktérych
nie stosowano instrumentow zabezpieczajacych ryzyko
stopy procentowej. Jednoczesnie w przypadku zobowigzan
kredytowych, ktore byty zabezpieczone instrumentami za-
bezpieczajacymi ryzyko, wptyw - pozytywny lub negatywny
- zalezat od konkretnych uzgodnionych stép procentowych.
Wartos¢ rezydualna instrumentéw pochodnych zostata prze-
szacowaha na dzien 31.12.2024 r., co spowodowato powsta-
nie straty w wysokosci 3,4 min euro (zatgczniki 191 27).

Zmiany stop procentowych sg uwaznie monitorowane i w
razie potrzeby jesteSmy gotowi zawrzeé dodatkowe umowy
dotyczace ograniczenia ryzyka.

ZARZADZANIE KAPITALEM

Polityka Grupy zaktada utrzymanie silnej bazy kapitatowej w
celu utrzymania zaufania inwestorow, wierzycieli i rynku oraz
podtrzymania przysztego rozwoju dziatalnosci. Kierownictwo
monitoruje zwrot z kapitatu i poziom dywidend wyptacanych
akcjonariuszom. Grupa monitoruje kapitat za pomoca wskaz-
nika zadtuzenia netto do kapitatu wtasnego. Zadtuzenie net-
to oblicza sie jako sume zobowigzan pomniejszong o srodki
pieniezne i ekwiwalenty srodkdow pienieznych. Kapitat wtasny
obejmuje wszystkie sktadniki kapitatu wtasnego. Polityka
Grupy zaktada utrzymanie wskaznika ponizej 2.

Wskaznika zadtuzenia netto do kapitatu wtasnego Grupy na
dzien 31 grudnia 2024 r. i 31 grudnia 2023 r. byt nastepujacy:

(EUR) 31.12.2024 31.12.2023
Zobowigzania ogdtem 362 989 947 246 078 152
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty -8 616 689 -15 923 835
Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci 4-12 miesiecy -4 600 000 -
Zadtuzenie netto 349 773 258 230 154 317
Catkowity kapitat wtasny 187 975 151 179 778 358
Wskaznik zadtuzenia netto do kapitatu wtasnego 1,86 1,28
ZAELACZNIK 8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

(EUR) 31.12.2024 31.12.2023
Srodki pieniezne i depozyty bankowe z terminem zapadalnosci do 3 7 997 689 7 623 835
miesiecy

Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci od 1 do 3 miesiecy 619 000 8 300 000
tacznie 8 616 689 15 923 835
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ZALACZNIK 9. NALEZN'OS'CI Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ
POZOSTALE NALEZNOSCI

(EUR) 31.12.2024 31.12.2023
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 2564 070 2 498168
Naleznosci od podmiotéw powigzanych (zatacznik 30) 252908 1000 000
Odroczone koszty 378 396 321807
Naleznosci z tytutu odsetek od pozyczek od stron powigzanych (zatgcznik 28) 6 323 207 500
Rozliczenia miedzyokresowe czynne 90134 18165
Naleznosci z tytutu VAT 22948 1M 15838
Inne naleznosci 103 412 73199
Rezerwy na naleznosci watpliwe -174 837 -294 768
tacznie 26 168 517 3939 909
Czes¢ dtugoterminowa 77 100 39 600
Czes¢ krotkoterminowa 26 091417 3900 309
tacznie 26 168 517 3939909

Naleznos¢ z tytutu podatku VAT na dzien 31.12.2024 r. w kwocie 22 948 111 EUR w zwiazku z nabyciem aktywoéw w Polsce
(zataczniki 13 i 32). Naleznos¢ krotkoterminowa od jednostki powigzanej w kwocie 252 908 EUR (2023: 1000 000 EUR) jest
oprocentowana w wysokosci 10% rocznie (zatacznik 30).

ZAELACZNIK 10. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE
(EUR) 31.12.2024 31.12.2023

Krétkoterminowe

Depozyty bankowe z terminem zapadalnosci 4-12 miesiecy 4 600 000 -
Aktywa finansowe z tytutu instrumentdw pochodnych (zatgcznik 19) 205 031 -
Krétkoterminowe ogétem 4 805 031 -

Dtugoterminowe

Aktywa finansowe z tytutu instrumentéw pochodnych (zatacznik 19) 577 041 2 515 218

Ditugoterminowe ogétem 577 041 2 515 218

ZALACZNIK 1. RZECZOWE AKTYWA TRWALE

AKTYWA TRWAELE

Inne rzeczowe Aktywa z prawem Zaliczki tacznie

aktywa trwate uzytkowania
Cena nabycia na dzieni 31.12.2023 r. 150 063 2 331582 2918 2 484 563
Skumulowana amortyzacja na dzien 31.12.2023 r -134 673 -252 496 - -387 169
Wartos¢ rezydualna na dzien 31.12.2023 r 15 390 2 079 086 2918 2 097 394
Amortyzacja za okres sprawozdawczy =11 311 -63 003 - -74 314
Cena nabycia na dzien 31.12.2023 r 150 063 2 331582 - 2 481645
Skumulowana amortyzacja na dzien 2024-12-31r -145 984 -315 498 - -461482
Wartos¢ rezydualna na dzien 31.12.2024 r 4 079 2 016 083 2918 2 023 080
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Od 1stycznia 2021 r. Grupa stosuje standard MSSF 16 ,,Le-
asing”. Przy wdrozeniu MSSF 16 Grupa ujeta jako aktywa z
tytutu prawa uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasin-
gu optaty leasingowe, ktére wczesniej byty klasyfikowane
jako leasing operacyjny zgodnie z poprzednimi zasadami
rachunkowosci. Jako prawo uzytkowania w sprawozdaniu
finansowym Grupy wykazano prawo do zabudowy nierucho-
mosci potozonej pod adresem Viru tn 15 i Viru tn 13 w Tallinie,
z terminem wygasniecia w 2056 r.

Z dniem wdrozenia standardu 01.01.2024 r. pozostate ptatno-
$ci z tytutu umow najmu zostang zdyskontowane przy uzyciu
alternatywnej stopy procentowej kredytu wynoszacej 1,82%.

Wdrazajac standard Grupa zastosowata nastepujace uprosz-
czenia:

¢ umowy leasingu operacyjnego z pozostatym okresem
leasingu do 12 miesiecy lub od dnia 01.01.2024 r. aktywa
o niskiej wartosci sa ujmowane jako krotkoterminowe
umowy leasingu operacyjnego;

¢ bezposrednie koszty zwigzane z zawarciem umowy
leasingu aktywow przeznaczonych do wynajecia zostaty
pominiete na dzien wdrozenia;

e okres leasingu ustala sie na podstawie mozliwosci
przedtuzenia lub rozwigzania umowy leasingu przewi-
dzianych w umowie.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sg rozliczane metoda
kosztowa.

ZALACZNIK 12. INNE INWESTYCJE FINANSOWE

13,35% udziatow w Consorto Global OU

125 000 125 000

tacznie

125 000 125 000

W kwietniu 2023 roku Summus podjat decyzje o zainwestowaniu w platforme transakcji nieruchomosci komercyjnych
Consorto Global OU i nabyt udziaty o wartosci 13 930 euro (13,35% udziatdw) w Consorto Global OU za kwote 125 000 euro.

Inwestycja jest wykazywana wedtug kosztu.

ZALACZNIK 13. INVESTMENT PROPERTY

Saldo na poczatek okresu 401 247 082 397 697 082
Nabycia 101574 212 -
Ulepszenia 1461295 1652 965
Przeszacowanie 4 361706 1897 035
Saldo na koniec okresu 508 644 295 401 247 082

12. grudnia 2024 r. spdtka zalezna Summus, Petina Sp. z o.0.,
nabyta budynek biurowy Lakeside w Warszawie. Nastepnie,

w dniu 17. grudnia 2024 r. inna spodtka zalezna, Maggiora Sp.
Z 0.0., nabyta budynek biurowy React w todzi. W wyniku nja-
by¢ portfel inwestycyjny SUMS wzrdst o 101,6 min EUR. Obie
transakcje zostaty przeprowadzone jako nabycie aktywdw

i w zwigzku z tym zostaty opodatkowane podatkiem VAT w
wysokosci 22,9 min EUR (zatacznik 9), ktory zostat odzy-
skany od polskiego urzedu skarbowego i wptacony w marcu
2025 r. (zatgcznik 32). Nabycia sfinansowano z kapitatu
witasnego Grupy, pozyczek wewnatrzgrupowych, kredytow
bankowych (zatacznik 16) oraz rozliczen miedzyokresowych
(zatacznik 14). W ramach transakcji sprzedajgcy zrekompen-
sowali Grupie ulgi czynszowe i zobowigzania zwigzane z wy-

konczeniem, ktére zostaty ujete jako zaliczki na zobowigza-
nia wobec dostawcdéw i inne zobowigzania w kwocie 1,7 min
euro (zatacznik 14). W celu zapewnienia zarzadzania aktywa-
mi w sposob zwiekszajacy wartosc przysztg Grupy, spotka
zawarta umowy, ktére uprawniajg zarzadzajacych aktywami
do wynagrodzenia uzaleznionego od wynikéw, w przypadku
przekroczenia ustalonego celu rentownosci. Kierownictwo
Grupy ocenito potencjalne przyszte zobowigzania wynika-
jace z tych umow i podjeto decyzje o utworzeniu rezerwy w
wysokosci 1,0 min euro. (zatgczniki nr 15, 28, 30).

Na koniec 2024 roku portfel spdtek nalezgcych do Summus
Capital OU sktada sie z szesnastu projektéw nieruchomoscio-
wych. Wiecej informacji na stronie internetowej
WWWw.summus.ee


http://www.summus.ee
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Zysk/strata wykazany
w sprawozdaniu finan-
sowym za rok 2024

Wartosé godziwa

ogdétem (poziom 3)

Estonia - DE LA GARDIE (handel) 4 950 000 -1213 580
Estonia - VEERENNI 1 (centrum medyczne) 15630 000 320 000
Estonia - VEERENNI 2 (centrum medyczne + parking) 24 950 000 870 000
Estonia - AURIGA (handel) 15 320 000 27 671
Estonia - portfel 2 magazynéw 6 357 082 21881
Estonia - Punane 56 (budynki wielofunkcyjne) 3900 000 92 660
Litwa - NORDIKA (handel) 69 380 000 710 000
Litwa - PARK TOWN WEST HILL (centrum biznesowe) 23340 000 1120 000
Litwa - PARK TOWN EAST HILL (centrum biznesowe) 49 670 000 -2 340 000
Litwa - THE BOD GROUP (centrum zaawansowanych technologii) 26 740 000 -770 000
totwa - RIGA PLAZA (teren handlowy i inwestycyjny) 104 790 000 3596 255
totwa - DEPO DIY (handel) 22700 000 500 000
totwa - DAMME (handel) 37 500 000 1185 325
totwa - dziatka komercyjna pod zabudowe 1843 000 241494
Polska - LAKESIDE (budynek biurowy) 68 652 816 -
Polska - REACT (budynek biurowy) 32921397 -
tacznie 508 644 295 4 361706

Rynkowa wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona przez

Nabyte polskie nieruchomosci zostaty ujete wedtug cen

certyfikowanego rzeczoznawce OU NEWSEC VALUATIONS transakcyjnych. Zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w ra-
EE dla nieruchomosci w Estonii, UAB NEWSEC VALUATIONS chunku zyskéw i strat w pozycji pozostatych przychoddéw lub

dla nieruchomosci w Litwie oraz SIA NEWSEC VALUATIONS pozostatych kosztéw operacyjnych.

LV dla nieruchomosci w totwie przy zastosowaniu metody
zdyskontowanych przeptywodw pienieznych oraz metody
porownawczej transakcji.

(EUR) 31.12.2024 31.12.2023
Przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych 31707 096 30161996
Wydatki bezposrednio zwigzane z zarzadzaniem inwestycjami w 11982 262 1539 480
nieruchomosci

Zalegta kwota z tytutu nabycia nieruchomosci inwestycyjnej 16 314 251 -
Wartosc¢ ksiegowa nieruchomosci inwestycyjnych stanowiacych za- 508 644 295 401247 082
bezpieczenie zobowigzan kredytowych

METODY WYCENY | KLUCZOWE )
NIEOBSERWOWALNE DANE WEJSCIOWE
W ponizszej tabeli przedstawiono metode wyceny oraz istot-

ne obserwowalne dane wejsciowe wykorzystane do ustalenia
wartosci godziwej inwestycji w nieruchomosci.

WYCENA WARTOSCI GODZIWEJ

HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWEJ

Wszystkie inwestycje w nieruchomosci sg wyceniane wedtug
wartosci godziwej na poziomie 3, w oparciu o dane wejscio-
we zastosowanej metody wyceny.
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Metoda
oceny

Wartos¢ go-
dziwa (EUR)

Istotne nieobserwowalne dane
wejsciowe

Interakcja miedzy nieobserwowalnymi

danymi wejsciowymi a wyceng wartosci
godziwej

Przemyst 36997 082 Metoda Srednia cena najmu EUR/m? (2024: Szacowana warto$¢ godziwa wzrostaby
zdyskonto- 6,11 EUR/m?; 2023: 5,48 EUR/m?) (spadtaby), gdyby:
wanych Przewidywany wzrost przychoddw + $rednia cena wynajmu bytaby wyzsza
pr;epfy- Z najmu (2024 r: 1,5-4,2%; 2023: (nizsza)
;lwviz\;vnslci- 0-5%) e oczekiwany wzrost przychoddéw z wy-
Wskaznik pustostanow najmu bytby wyzszy (nizszy)
(2024: 0,7%; 2023: 0%) » wskaznik pustostandow bytby nizszy
Stopa dyskontowa (wyzszy)
(2024:9,6-10,1%; 2023: 9,2-9,4%) + stopa dyskontowa bytaby nizsza (wyzsza)
Wydajnos¢ wyjsciowa « wydajnosé wyjsciowa bytaby nizsza
(2024:7,8-8,3%; 2023: 7,5-7,8%) (wyzsza)
Biura 215164 213 Metoda Srednia cena najmu EUR/m? (2024: Szacowana warto$¢ godziwa wzrostaby
zdyskonto- 15,68 EUR/m? 2023: 13,49 EUR/m?2)  (spadtaby), gdyby:
wanych Przewidywany wzrost przychodéw « $rednia cena wynajmu bytaby wyzsza
pr,zep’ry- Zz najmu (2024 r: 0-3,2%; 2023: (nizsza)
o) e-
;vaie\anSL:h 0-7%) e oczekiwany wzrost przychoddéw z wy-
Wskaznik pustostandow najmu bytby wyzszy (nizszy)
(2024: 0-5,1%; 2023: 0-6,9%) « wskaznik pustostandw bytby nizszy
Stopa dyskontowa (wyzszy)
(2024:7,9-9,3%; 2023: 7,8-10,2%) + stopa dyskontowa bytaby nizsza (wyzsza)
Wydajnos¢ wyjsciowa « wydajnosé¢ wyjsciowa bytaby nizsza
(2024: 6,3-7,5%; 2023: 6,0-8,3%) (wyzsza)
Handel 256 483 000 Metoda Srednia cena najmu EUR/m? (2024: Szacowana warto$é¢ godziwa wzrostaby
zdyskonto- 13,23 EUR/mZ% 2023:12,75 EUR/m?)  (spadtaby), gdyby:
wanych Przewidywany wzrost przychodéw ¢ $rednia cena wynajmu bytaby wyzsza
pr;ep{y— Z najmu (2024: 4,2-12,9%; 2023: (nizsza)
WOWw ple- -9,7-6%) . . . 5
nieznych ° oczekiwany wzrost przychoddéw z wy

Wskaznik pustostanow
(2024: 0-7,9% 2023: 0-26%)

Stopa dyskontowa
(2024:7,7-10,9%; 2023: 7,8-11%)
Wydajnos¢ wyjsciowa

(2024: 6-8,3%; 2023: 6,8-8,3%)

najmu bytby wyzszy (nizszy)

* wskaznik pustostanow bytby nizszy
(wyzszy)

* stopa dyskontowa bytaby nizsza (wyzsza)

¢ wydajnos¢ wyjsciowa bytaby nizsza
(wyzsza)

ZALACZNIK 14. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG ORAZ

INNE ZOBOWIAZANIA

(EUR) 31.12.2024 31.12.2023
Czes¢ krétkoterminowa

Odroczony podatek od nabycia nieruchomosci (Zatgczniki 13, 32) 10 745 868 -
Rezerwa na ulgi w czynszu i zobowigzania zwigzane z wykonczeniem 1717 930 -
(Zatacznik 13)

Zobowigzania wobec dostawcow 1403 350 1439 710
Depozyty najmu 341189 2 511761
Naliczone odsetki od kredytéw 439 881 450 955
Zobowigzania wobec powigzanych stron 233176 -
Bierne rozliczenia miedzyokresowe 335072 525279
Przychody przysztych okresow 219 598 170 075
Niewyptacone dywidendy 139 288 138 650
Krétkoterminowa czes$é¢ ogétem 15 575 352 5236 430
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(EUR) 31.12.2024 31.12.2023
Czesé ditugoterminowa

Odroczony podatek od nabycia nieruchomosci (Zatagcznik 13) 5568 384 -
Depozyty najmu 3266 715 -
Rezerwa na ulgi w czynszu i zobowigzania zwigzane z wykonczeniem 663 472 -
(Zatacznik 13)

Dtugoterminowa czes¢ ogétem 9 498 571 -

Odroczona ptatnosc¢ za nabycie nieruchomosci jest zwigzana
z nabyciem nieruchomosci w Polsce i wykazuje pozostata
kwote do zaptaty na rzecz sprzedajacych nieruchomosci.

Rezerwa na przyszte ulgi czynszowe odzwierciedla taczna
kwote przysztych ulg czynszowych udzielonych polskim
najemcom (zataczniki 13, 32).

ZALACZNIK 15. REZERWY

Do 2023 r. depozyty najmu traktowano jako zobowigzania
krotkoterminowe. W 2024 r. depozyty najmu zostaty podzie-
lone na zobowigzania kréotkoterminowe i dtugoterminowe na
podstawie terminu wygasniecia umowy najmu.

Zobowigzania wobec dostawcdw obejmujg zobowigzania
wobec podmiotédw powigzanych, patrz zatacznik 30.

(EUR) 2024 2023
Rezerwy na zmienng czes$¢ optat za zarzadzanie nieruchomoscia 10 800 788 10 341224
(zatacznik 13)

tacznie 10 800 788 10 341224
(EUR) 2024 2023
Saldo na poczatek okresu 10 341 224 5935177
Zwiekszenie rezerw (zataczniki 13, 28) 957 343 4 406 047
Zmniejszenie rezerw (nota 26) -497 780 -
Saldo na koniec okresu 10 800 788 10 341 224

W dniu 8 stycznia 2021 r. spotka zalezna Grupy, Loft Office
SIA, zawarta umowe dotyczacg nabycia centrum handlowe-
go Riga Plaza w celu zarzadzania nieruchomoscig w spo-
séb maksymalizujacy przyszta wartosc przedsiebiorstwa.
Zgodnie z warunkami umowy Loft Office SIA zobowigzuje sie
do zaptaty 20% prowizji od sprzedazy centrum handlowego
Riga Plaza lub po uptywie pieciu lat od zawarcia umowy, pod
warunkiem osiggniecia ustalonego celu rentownosci. W la-
tach 2024 i 2023 kierownictwo Grupy oszacowato potencjal-
ne zobowigzanie, sporzadzajac prognoze dotyczgca centrum
handlowego Riga Plaza. Prognozy przewidujg zmniejszenie
wskaznika pustostanéw po zawarciu nowych umow naj-

mu oraz roczng indeksacje czynszéw w przedziale 0-3%.
Prognozowane przeptywy pieniezne zostaty zdyskontowane
na dzien 31 grudnia 2024 r. przy zastosowaniu stopy dyskon-
towej w wysokosci 10%. Na podstawie tej wyceny zdyskon-
towane wynagrodzenie za sukces wyniosto 9 843 445 EUR
(2023:10 341 225 EURO) na dzien 31 grudnia 2024 roku.

W dniu 12 grudnia 2024 r. spétka Summus Capital OU zawar-
ta umowe dotyczaca nabycia budynku biurowego Lakeside w
celu zarzadzania nieruchomoscia w sposéb maksymalizujgcy
przyszta wartos$é przedsiebiorstwa. Zgodnie z warunkami
umowy Summus Capital OU zobowigzuje sie do zaptaty

15% prowizji od sprzedazy budynku biurowego Lakeside lub
po uptywie pieciu lat od zawarcia umowy, pod warunkiem
osiggniecia wyznaczonego celu rentownosci. Kierownictwo
Grupy ocenito potencjalne przyszte zobowigzania, przygoto-
wujgc prognoze dla budynku biurowego Lakeside. Prognozy
zaktadaja coroczng indeksacje czynszéw w wysokosci 3%
oraz stope zwrotu z inwestycji na poziomie 7,3%.

Prognozowane przeptywy pieniezne zostaty zdyskontowane
na dzien 31 grudnia 2024 r. przy zastosowaniu stopy dyskon-
towej w wysokosci 15%. Na podstawie tej wyceny zdyskon-
towane wynagrodzenie za wyniki wyniosto 653 795 euro na
dzien 31 grudnia 2024 r.

W dniu 17. grudnia 2024 r. spdtka Summus Capital OU za-
warta umowe dotyczgca nabycia budynku biurowego React
w celu zarzadzania nieruchomoscia w sposéb maksymali-
zujacy przysztg wartosc wartosc przedsiebiorstwa. Zgodnie
z warunkami umowy Summus Capital OU jest zobowigzane
do zaptaty 15% prowizji od sprzedazy biurowca React lub

po uptywie pieciu lat od zawarcia umowy, pod warunkiem
osiggniecia wyznaczonego celu rentownosci. Kierownictwo
Grupy oszacowato potencjalne przyszte zobowigzanie, spo-
rzadzajac prognoze dotyczaca budynku biurowego React.
Prognozy uwzgledniajg coroczna indeksacje czynszéw w wy-
sokosci 3% oraz stope zwrotu z inwestycji w wysokosci 8,2%.

Prognozowane przeptywy pieniezne zostaty zdyskontowane
na dzien 31 grudnia 2024 r. przy zastosowaniu stopy dyskon-
towej w wysokosci 15%. Na podstawie tej wyceny zdyskon-
towane wynagrodzenie za wyniki wyniosto 303 548 euro na
dzien 31 grudnia 2024 r.

Rezerwy sa ujmowane w rachunku zyskoéw i strat w pozycji
,Pozostate przychody” - w przypadku zmniejszenia odpiséw
zwigzanych z centrum handlowym Riga Plaza (Zatgcznik 26)
oraz ,Pozostate koszty” - w przypadku zwiekszenia odpisow
zwigzanych z budynkami biurowymi Lakeside i React (Za-
tacznik 28), a takze w pozycji bilansowej ,,Rezerwy”.



85 ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY

ZALACZNIK 16. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW | POZYCZEK

Saldo kredy-
téw na dzien Do 1roku 2-5 lat Ponad 5 lat
31.12.2024 r.
Kredyty bankowe (oprocentowanie: EURIBOR+ 296 202 004 25 354 466 270 847 538 -
2,2%-WIBOR+2,5%, terminy: 2025-2030)
Obligacje (staty kupon: 9,5%, termin: 14 654 822 - 14 654 822 -
11.06.2027)
tacznie 310 856 826 25 354 466 285 502 360 -
Krotkoterminowe ogodtem 25 354 466 - - -
Dtugoterminowe ogdtem 285 502 360 - - -

Saldo kredy-

téw na dzien Do 1roku Ponad 5 lat

31.12.2023r.
Kredyty bankowe (oprocentowanie: EURIBOR+ 206 400 265 7 768 649 198 631616 -
2,25%-3,2%, terminy: 2024-2028)
Obligacje (staty kupon: 6,75%, termin: 2024) 10 000 000 10 OO0 000 - -
tacznie 216 400 265 17 768 649 198 631 616 -
Krotkoterminowe ogodtem 17 768 649 - - -
Dtugoterminowe ogdtem 198 631616 - - -

Jako zabezpieczenie kredytéw bankowych zastawiono
nieruchomosci o tgcznej wartosci ksiegowej 508 644 295
euro (2023: 401247 082 euro). W drugim kwartale 2024 r.
Grupa refinansowata kredyty bankowe zwigzane z nieru-
chomosciami w Estonii (po refinansowaniu 44,6 min euro), a
takze kredyty na centra handlowe Nordika i Riga Plaza oraz
budynki biurowe Park Town | i Park Town Il (po refinansowa-
niu 134,4 min euro), ktérych terminy zapadalnosci przypadaja
odpowiednio na kwiecien, maj i pazdziernik 2029 r.. Nabycie
dwoch nowych budynkéw biurowych w Polsce (Zatgcznik 13)
zostato czesciowo sfinansowane dtugoterminowymi kredy-
tami inwestycyjnymi (57,7 min EUR; z terminem w grudniu
2029 r.), uzupetnionych krétkoterminowym kredytem w
wysokosci 15,9 min euro, przeznaczonym na pokrycie podat-
ku VAT zwigzanego z transakcjami. Kredyt na podatek VAT
zostat sptacony w marcu 2025 r. (Zataczniki 13 i 32).

Umowy kredytéw bankowych zawierajg kowenanty wyma-
gajace, aby wskazniki finansowe danej spotki Grupy byty
zgodne z okreslonymi limitami. W przypadku niespetnieni

ZAELACZNIK 17. UMOWY NAJMU

GRUPA JAKO NAJMUJACY (ZALACZNIK
1M

Jako prawo uzytkowania w sprawozdaniu finansowym Grupy
wykazano prawo do zabudowy nieruchomosci z terminem
wygasniecia w 2056 r., potozonej pod adresem Viru tn 15 i
Viru tn 13 w Tallinie.

W sprawozdaniu finansowym za okres sprawozdawczy, w
zwigzku z umowa prawa uzytkowania gruntu, wykazano
nastepujgce kwoty:

warunkow specjalnych bank ma prawo do natychmiastowego
zadania zwrotu kredytu. Na dzien 31 grudnia 2024 r. grudnia
2024 r. Grupa spetniata kowenanty DSCR (DSCR > 1,1-1,3) i
LTV (LTV < 60-75%) wynikajace z ww. umow kredytowych i
wedtug oceny kierownictwa warunki te beda spetnione row-
niez w ciggu 12 miesiecy od daty sprawozdania.

W 2024 roku Summus Capital OU wyemitowato niezabez-
pieczone obligacje o wartosci 15 mIn euro. Poprzednia emisja
obligacji na kwote nominalng 10 min EUR zostata wykupiona.
Koszty zwigzane z emisjg obligacji s pomniejszane o war-
tos¢ nominalng obligacji i rozliczane jako koszty w okresie
waznosci obligacji. Warunki obligacji przewiduja, ze skonsoli-
dowany wskaznik pokrycia obstugi zadtuzenia (DSCR) Grupy,
obliczony na podstawie ostatnich dwunastu miesiecy, musi
wynosi¢ co najmniej 1,2, a skonsolidowany kapitat wtasny
musi stanowi¢ co najmniej 30% sumy aktywow. Oba warunki
zostaty spetnione. Obligacje maja stata stope kuponu w wy-
sokosci 9,5% i termin wykupu 11 czerwca 2027 r.

¢ Amortyzacja aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
63 003 EUR (2023: 63 003 EURO)

¢ Koszty odsetek od zobowigzan z tytutu wynajmu
40 044 EUR (2023: 36 043 EURO)

GRUPA JAKO WYNAJMUJACY

Grupa wynajmuje nieruchomosci komercyjne za posrednic-
twem swoich spoétek zaleznych. Czynsz ten zostat sklasy-
fikowany jako leasing operacyjny, poniewaz umowy te nie
przenosza na leasingobiorce wszystkich ryzyk i korzysci
zwigzanych z posiadaniem aktywow.
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GRUPA JAKO WYNAJMUJACY

(EUR) 2024 2023
Przychody z wynajmu (Zatacznik 21) 31707 096 30161996
tacznie 31707 096 30161996

PRZYSZt E NIEZDYSKONTOWANE PRZYCHODY Z NAJMU W OPARCIU O UMOWY OBOWIAZUJACE NA KONIEC OKRESU

2028 2029 i pbzniej

Przychody z wynajmu 37 822942 34 695 520 30842774 27173873 102 850 957

ZALACZNIK 18. PODATEK DOCHODOWY | ZOBOWIAZANIA
PODATKOWE

Sktadniki podatku dochodowego

Podatek dochodowy od kosztéw za dany okres 187 197 -4 783
Odroczone koszty (przychody) z tytutu podatku dochodowego 286 857 1181839
Podatek dochodowy za okres ogétem 474 054 1177 056

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Straty podatkowe 6 362 229 5038 352
Amortyzacja wartosci firmy 142 238 161633
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego przed odpi- 6 504 467 5199 985

sem aktualizujagcym

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ogétem 6 504 467 5199 985

Odroczony podatek dochodowy

Aktualizacja wartosci godziwej inwestycji -7 085 347 -7 368 846
Amortyzacja inwestycji -10 582 089 -8 708 436
Odroczony podatek dochodowy przed zmiana wartosci -17 667 436 -16 077 282
Odroczony podatek dochodowy ogétem -17 667 436 -16 077 282
Odroczony podatek dochodowy (netto) ogétem -11162 969 -10 877 297

Odroczone zobowigzanie podatkowe z tytutu podatku dochodowego powstato w wyniku rozliczenia podatku dochodowe-
go spodtek zaleznych na Litwie.

ZALACZNIK 19. INSTRUMENTY POCHODNE

31.12.2024 31.12.2023
Aktywa finansowe z instrumentéow pochodnych (Zataczniki 10 i 27) 782 072 2 515 218
tacznie 782 072 2 515 218

31.12.2024 31.12.2023

Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych (Zatacznik 27) 2105 485 404 613

tacznie 2105 485 404 613
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Techniki oceny

Instrument pochodny

Poziom hierarchii
wartosci godziwej

Swap na stope Wartos¢ godziwa umow swapow stop procentowych zostata ustalona 2
procentowa jako biezaca wartosc¢ oczekiwanych przysztych przeptywow pienieznych

na podstawie krzywych stép procentowych obserwowanych na rynku.
Umowy CAP Wartos¢ godziwa umow CAP jest obliczana jako wartos$é biezgca oczeki- 2

wanych przysztych przeptywow pienieznych na podstawie krzywych stop
procentowych obserwowanych na rynku.

ZALACZNIK 20. KAPITAL ZAKEADOWY

(EUR)

Kapitat zaktadowy w wartosci nominalnej

31.12.2024 31.12.2023

1200 000 1200 000

Liczba udziatow

1 1

Na dzien 31.12.2024 r. jedynym wspolnikiem spotki z ograni-
czong odpowiedzialnoscia jest Boris Skvortsov. Zgodnie ze
statutem spdtki z 0.0. minimalna wysokos¢ kapitatu zakta-
dowego wynosi 1200 000 euro, a maksymalna wysokos¢ 4
800 000 euro. Udziaty Summus Capital OU sa zarejestrowa-

ne w Centralnym Rejestrze Papieréw Wartosciowych Nasdaqg.

DOBROWOLNY KAPITAL REZERWOWY

W 2021 r. utworzono dobrowolny kapitat rezerwowy w wy-
sokosci 78 913 462 EUR. Wptata do kapitatu rezerwowego
zostata dokonana w formie niepienieznej, a kapitat rezerwo-
wy sktada sie z pozyczek przekazanych przez wtasciciela.
Dobrowolny kapitat rezerwowy moze by¢ wykorzystywany
do nastepujacych celow:

e w celu zapewnienia aktywdéw netto wymaganych
przez kodeks handlowy;

¢ na pokrycie strat spotki, jezeli nie mozna ich pokry¢ z
niepodzielonego zysku z poprzednich okreséw oraz
kapitatu rezerwowego przewidzianego w statucie iz
nadwyzki emisji;; oraz

* w przypadku emisji funduszy, w celu podwyzszenia
kapitatu zaktadowego.

Kapitat rezerwowy moze zosta¢ zwrdécony wspodlnikom pod
warunkiem, ze minimalne aktywa netto spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig wymagane przez kodeks handlowy sa
nadal gwarantowane po wyptacie.

POZYCZKA PODPORZADKOWANA

Na koniec okresu sprawozdawczego pozyczki udzielone
przez wtascicieli i inne powigzane strony zostaty wykazane w
kwocie 14 617 295 euro (2023:

17 366 923 EUR) jako zobowigzania podporzadkowane w
kapitale wtasnym. Podporzadkowane pozyczki zostaty skla-
syfikowane jako instrumenty kapitatowe, poniewaz umowy
podporzadkowania pozyczek nie zawierajg umownego zobo-
wigzania do wyptaty pozyczkodawcom uzgodnionej kwoty
pienieznej lub innych aktywoéw finansowych.

ZAELACZNIK 21. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY

Podziat wedtug krajow

totwa 18 924 282 18 011 415
Litwa 14 286 533 13734 926
Estonia 7642902 7 308 529
Polska 424 505 -
tacznie 41278 222 39 054 870
Podziat wedtug kategorii

Przychody z wynajmu (Zatacznik 13) 31707 096 30161996
Przychody z reklam 538 852 499 583
Koszty mediow i zarzgdzania nieruchomoscia 9 032 274 8 393 291
tacznie 41278 222 39 054 870
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Podziat wedtug okresu

Z biegiem czasu 41278 222 39 054 870

tacznie 41 278 222 39 054 870

BILANS UMOW Z KLIENTAMI Aktywa i zobowigzania z tytutu umoéw z klientami.

Naleznosci od nabywcoéw (Zatacznik 9) 2 564 070 2203 400
Depozyty z tytutu czynszéw i inne otrzymane zaliczki (Zatacznik 14) -3607 904 -2 511 761
Pozycja netto -1043 834 -308 362

ZALACZNIK 22. POZOSTALE PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI

Zysk z przeszacowania inwestycji w nieruchomosci (Zatacznik 13) 8 685 286 4 06141
Pozostate 53084 52 849
tacznie 8 738 370 4114 260

ZAELACZNIK 23. TOWARY, SUROWCE, MATERIALY | UStUGI
(ZALACZNIK 13)

Optaty komunalne -4 465 873 -4 533 551
Zarzadzanie nieruchomosciami -2 015172 -1983 224
Utrzymanie nieruchomosci -1890 998 -1531 310
Sprzatanie -1344 574 -1258 490
Marketing i reklama -952 257 -971044
Podatek od nieruchomosci -614 138 -639 282
Bezpieczenstwo -493 484 -442 606
Ubezpieczenie -60 220 -95 91
Pozostate -145 546 -84 062
tacznie -11 982 262 -11 539 480

Podmioty powigzane swiadczyty ustugi zarzadzania nieruchomosciami na kwote 1107 541 euro (Zatacznik 30).

ZALACZNIK 24. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

Strata z przeszacowania inwestycji w nieruchomosci (Zatacznik 13) -4 323 580 -2164 376

Pozostate -12 236 -33 605

tacznie -4 335 816 -2 197 981
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ZALACZNIK 25. KOSZTY PERSONELU

Wynagrodzenie -106 774 -96 353
Sktadki na ubezpieczenie spoteczne -36 795 -31518
tacznie -143 569 -127 871
Srednia liczba pracownikéw petnoetatowych 7 6

Koszty pracy zwigzane z podmiotami powigzanymi wyniosty 120 240 euro (Zatacznik 30).

ZALACZNIK 26. POZOSTALE PRZYCHODY

Zmniejszenie rezerw zmiennych na koszty zarzadzania 497 780 -
nieruchomosciami (Zatgcznik 15)

tacznie 497 780 -

ZALACZNIK 27. POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

Zysk (strata) z tytutu przeszacowania kontraktow pochodnych -3 354 575 -3147 608
Optaty za wczesniejszg sptate kredytow -871753 -
Straty z tytutu przewalutowania walut obcych -401732 -
tacznie -4 628 060 -3 147 608

ZALACZNIK 28. ROZNE WYDATKI OPERACYJNE

Rezerwa na wynagrodzenie za zarzadzanie nieruchomosciami -957 343 -4 406 048
(Zataczniki 151 30)

Ustugi profesjonalne -788 724 -377 666
Optaty za ustugi zarzadzania (Zatgcznik 30) -183 040 -120 000
Optaty bankowe -111 601 -113 828
Sponsoring -72 000 -24 000
Spadek wartosci naleznosci od nabywcow (Zatgcznik 7) -41940 -80 558
Pozostate -488 069 -420 613
tacznie -2 642 717 -5 542 713
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ZALACZNIK 29. KOSZTY ODSETEK

Odsetki od kredytéw bankowych -12 635 202 -10 488 980
Koszty odsetek od obligacji -1 096 027 -675 000
Pozostate -214 715 -117 822
tacznie -13 945 944 -11 281802

ZALACZNIK 30. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

The party having ultimate control over the Group is disclosed Related party transactions include transactions with executive

in Note 20. and senior management, shareholders with significant
holding, and companies under their dominant or significant
influence.

2024

Bilans Udzielone Sptacone Obliczone Zaptacone Saldo

poczatkowy pozyczki pozyczki odsetki odsetki kornicowe

Niezabezpieczona wierzytelnos¢ oprocentowana (oprocentowanie 10%, termin: 30.09.2025)

Kwota gtéwna (Zatacznik 1000 000 252 908 1000 000 - - 252908
9)

Naliczone odsetki (Zatacz- 207 500 - - 156 148 357 325 6 323
nik 9)

Bilans Wzrost Zmniejszenie Saldo

poczatkowy zadtuzenia zadtuzenia koncowe

Kwoty nalezne dostawcom (Zatgcznik 9) - 233176 - 233176

Bilans Udzielone Sptacone Obliczone Zaptacone Saldo
poczatkowy pozyczKi pozyczki odsetki odsetki konncowe

Zadtuzenie podporzadko- 17 366 923 4190 233111 1088 251 1510 958 14 617 295
wane (odsetki: 7%, bezter-
minowe) (Zatacznik 20)

Bilans Podwyzsze- Zmniejsze- Saldo

poczatkowy nie rezerw nie rezerw konncowe

Rezerwy (Zatacznik 15) 10 341224 957 344 497 780 10 800 788
I EL T Zadeklaro- Wyptacone Saldo

poczatkowy wane dywi- dywidendy konncowe

dendy

Nalezne dywidendy 138 650 880 000 879 362 139 288
(EUR) EUR
Otrzymane ustugi zarzadzania (Zatgczniki 23, 28) 1290 581
Przeniesione koszty 621846

Wynagrodzenie Zarzadu i Rady (Zatacznik 25) 120 240
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2023

Bilans

poczatkowy

Udzielone
pozyczkKi

Saldo
koricowe

Obliczone
odsetki

Zaptacone
odsetki

Sptacone
pozyczki

Niezabezpieczona wierzytelnos¢ oprocentowana (oprocentowanie 10%, termin: 30.09.2024)

Kwota gtowna 3000 000

2000 000 - - 1000 000

Naliczone odsetki 12 500

- 295 000 100 000 207 500

Bilans

poczatkowy

Zadtuzenie podporzadko- 23998 657
wane (odsetki: 7%, bezter-

minowe)

Udzielone
pozyczkKi

Saldo
koncowe

Obliczone
odsetki

Sptacone
pozyczki

Zaptacone
odsetki

7 074 716 1287 927 844 945 17 366 923

Rezerwy (Zatacznik 13)

poczatkowy

Saldo
koricowe

Bilans Podwyzsze-

nie rezerw

Zmniejsze-
nie rezerw
5935177

4 406 047 - 10 341224

poczatkowy

Saldo
koricowe

Zadeklaro-
wane dywi-
dendy

Bilans Wyptacone

dywidendy

Nalezne dywidendy 138 650 - - 138 650
(EUR) EUR
Nabyte towary i ustugi 1282 727
Wynagrodzenia Zarzadu i Rady 104 005

ZAELACZNIK 31. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Zyski zatrzymane Grupy na koniec okresu sprawozdawczego
wyniosty 83 394 415 euro (31.12.2023: 73 333 206 euro).
Maksymalna kwota podatku dochodowego, ktéra moze
zostac naliczona od catej kwoty niepodzielonego zysku wy-
ptaconego w formie dywidendy: 18 346 771 euro (31.12.2023:
14 666 641 euro), wiec maksymalna kwota dywidendy netto,
ktdra moze zosta¢ wyptacona, wynosi 65 047 644 euro
(31.12.2023: 58 666 565 EURO). Obliczenie maksymalnego
zobowigzania z tytutu podatku dochodowego opiera sie na
zatozeniu, ze wyptacane dywidendy netto oraz zwigzane z

nimi koszty podatku dochodowego nie moga tagcznie prze-
kroczyc¢ skonsolidowanego zysku niepodzielonego na koniec
okresu sprawozdawczego.

Poza tym Summus Capital OU zobowigzat sie wobec obliga-
tariuszy do niewyptacania dywidendy przekraczajacej 50%
zysku skorygowanego o srodki niepieniezne oraz jednorazo-
we zysKi i straty z poprzedniego roku. Zgodnie z warunkami
obligacji Summus Capital OU moze zatem wyptaci¢ dywiden-
de netto w wysokosci 7 683 355 euro.

ZALACZNIK 32. ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W grudniu 2024 r. Grupa nabyta dwie nieruchomosci w
Polsce (Zatgcznik 13). W trakcie nabycia Grupa zaptacita po-
datek VAT od nabytych aktywow, ktéry zostat sfinansowany
czesciowo z odroczonego podatku (Zatacznik 14) i czescio-
wo z kredytu krétkoterminowego (Zatgcznik 16). Nastepnie

grupa zazadata zwrotu podatku VAT zaptaconego polskiemu
urzedowi skarbowemu i otrzymat pienigdze w marcu 2025

r. Nastepnie sptacono podatek odroczony (7,5 min EUR) i
pozyczke krotkoterminowa (15,9 min EUR).

ZAELACZNIK 33. INFORMACJE FINANSOWE SPOLKI DOMINUJACEJ

GRUPY KAPITALOWEJ

Informacje finansowe spdtki dominujacej obejmuja podsta-
wowe sprawozdania finansowe spdtki dominujgcej, ktore
nalezy ujawni¢ zgodnie z estonska ustawa o rachunkowosci.
Sprawozdania finansowe jednostki dominujacej zostaty spo-
rzadzone zgodnie z tymi samymi zasadami rachunkowosci,

ktdre zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, z wyjatkiem tego, ze inwestycje
w jednostki zalezne zostaty wykazane metodg praw wtasno-
$ci.
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NIESKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

(EUR) 31.12.2024 31.12.2023
AKTYWA

Aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 419 745 9 046188
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 631282 14 212
Zaliczki 57 893 13790
Udzielone pozyczki 262 470 1325 082
Aktywa obrotowe ogétem 1371390 10 399 272
Aktywa trwate

Inwestycje w kapitat wtasny 71946 963 69 930 669
Zaliczki 4672897 -
Udzielone pozyczki 118 925 302 101 352 495
Inne inwestycje finansowe 125 000 125 000
Aktywa trwate ogétem 195 670 162 171408 164
Aktywa ogoétem 197 041552 181807 436
Zobowiazania krétkoterminowe

Oprocentowane zobowigzania kredytowe 1000 000 10 OO0 000
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 244 519 178 268
Dtugi podatkowe - 5532
Zobowiazania krétkoterminowe ogdétem 1244 519 10183 800
Oprocentowane zobowigzania kredytowe 14 654 822 -
Rezerwy 957 343 -
Zobowigzania dtugoterminowe ogétem 15 612 165 -
Zobowigzania ogétem 16 856 684 10183 800
Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 1200 000 1200 000
Rezerwa dobrowolna 78 913 462 78 913 462
Pozyczka podporzadkowana 14 617 295 17 366 923
Zysk niepodzielony 85 454111 74143 251
Catkowity kapitat wtasny 180 184 868 171 623 636
Zobowiazania i kapitat wtasny ogétem 197 041552 181807 436
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NIESKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT ORAZ INNE
WYNIKI CALKOWITE

(EUR) 2024 2023
Przychody ze sprzedazy - 12 000
R&zne wydatki operacyjne -1692 909 -560 449
Koszty pracy -93 058 -59 850
Pozostate koszty operacyjne - -837
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -1785 967 -609 136
Zysk (strata) z dziatalnosci jednostek zaleznych 1163 954 3505933
Przychody z tytutu odsetek 7 066 291 7 376 420
Koszty odsetek -1165 063 -675 000
Przychody z dywidend 7120 000 -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 12 399 215 9 598 217
Podatek dochodowy -135 -
Zysk netto za okres sprawozdawczy 12 399 080 9 598 217
Catkowite dochody ogdtem za okres sprawozdawczy 12 399 080 9 598 217

NIESKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -1785 967 -609 136
Korekty -5922 693 1927
tacznie przed zmianami stanu naleznosci i zobowigzan -7 708 660 -607 209
Naleznosci od nabywcdéw i zmiana pozostatych naleznosci -603 609 1499 41
Zobowigzania wobec dostawcdw i zmiana innych zobowigzan 960 497 9900
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej ogétem -7 351772 902 102

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej

Inwestycje w kapitat wtasny -852 339 -675 000
Udzielone pozyczki -29 690 830 -1479184
Sptaty udzielonych pozyczek 13 461 493 4272 234
Otrzymane odsetki 6 620 9N 4 483 884
Otrzymane dywidendy 7120 000 -
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej ogétem -3 340 765 6 601934

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej

Otrzymane pozyczkKi 11051190 -

Sptaty otrzymanych pozyczek -6 378111 -7 074 716

Zaptacone odsetki -2 606 985 -1519 945
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Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej ogétem 2 066 094 -8 594 661
Przeptywy pieniezne ogétem -8 626 443 -1 090 625
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu sprawozdawczego 9 046 188 10 136 813
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu sprawozdawczego 419 745 9 046 188

NIESKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

. Dobrowol- Pozyczki Niepodzie-
Kapitat . .
ny kapitat podporzad- lony zysk tacznie
zaktadowy
rezerwowy kowane (strata)

Saldo na dzien 31.12.2022 1200 000 78 913 462 23 998 259 66 949 199 171060 920
Zysk (strata) za okres sprawozdawczy - - - 9 598 217 9 598 217
Sptata zobowiagzan z tytutu pozyczek - - -7 919 660 - -7 919 660
podporzadkowanych
Podporzadkowanie zobowigzan kredytowych - - 1287 927 - 1287 927
Odsetki naliczone od pozyczek - - - -1287 927 -1287 927
podporzadkowanych
Pozostate - - 397 -1116 238 -1115 841
Saldo na dzien 31.12.2023 1200 000 78 913 462 17 366 923 74 143 251 171 623 636
Zysk (strata) za okres sprawozdawczy - - - 12 399 080 12 399 080
Sptata zobowigzan z tytutu pozyczek - - 1092 441 - 1092 441
podporzadkowanych
Podporzadkowanie zobowigzan kredytowych - - -3842 069 - -3 842 069
Odsetki naliczone od pozyczek - - - -1 088 251 -1 088 251
podporzadkowanych
Pozostate - - - 31 31
Saldo na dzien 31.12.2024 1200 000 78 913 462 14 617 295 85 454 111 180 184 868
Wartos¢ bilansowa udziatéw kontrolnych - - - - 71946 963
i pod znacznym wpitywem
Wartosé udziatéw kontrolnych i pod - - - - 71946 963
znacznym wptywem obliczona metoda
praw wtasnosci
Skorygowany jednostkowy kapitat 1200 000 78 913 462 14 617 295 85 454 111 180 184 868
wtasny na dzien 31 grudnia 2024 r

Zgodnie z Ustawa o rachunkowosci Republiki Estonii skory- ¢ na pokrycie strat spotki, jezeli nie mozna ich pokry¢ z

gowany skonsolidowany zysk niepodzielony obejmuje kwote,
ktdra mozna rozdzieli¢ miedzy udziatowcow.

DOBROWOLNY KAPITAL REZERWOWY :

W 2021 r. utworzono dobrowolny kapitat rezerwowy w wy-
sokosci 78 913 462 EUR. Wptata do kapitatu rezerwowego
zostata dokonana w formie niepienieznej, a kapitat rezerwo-
wy sktada sie z pozyczek przekazanych przez wtasciciela.
Dobrowolny kapitat rezerwowy moze by¢ wykorzystywany
do nastepujacych celow:

niepodzielonego zysku z poprzednich okreséw oraz
kapitatu rezerwowego przewidzianego w statucie i z
nadwyzki emisji; oraz

w przypadku emisji funduszy, w celu podwyzszenia
kapitatu zaktadowego.

POZYCZKA PODPORZADKOWANA

Na koniec okresu sprawozdawczego jako pozyczki podpo-
rzadkowane wykazano pozyczki od wtasciciela i innych pod-

miotow powigzanych w kwocie 14 617 295 euro (2023: 17 366

« w celu zapewnienia aktywdw netto wymaganych
przez kodeks handlowy;

923 EUR) (Zataczniki 20, 30). Podporzagdkowane pozyczki sg
traktowane jako instrumenty kapitatowe, poniewaz nie maja

one umownych zobowigzan sptaty, co bardziej odpowiada
kapitatowi wtasnemu niz dtugowi.
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PODPISY POD ROCZNYM SPRAWOZDANIEM

ZATWIERDZENIE ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY PRZEZ ZARZAD

Zarzad Summus Capital OU deklaruje swojg odpowiedzial-
nos$¢ za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego Grupy za rok 2024 i potwierdza, ze:

zasady zastosowane przy sporzadzaniu skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego sg zgodne z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF) przyjetymi przez Unie Europejska;

skonsolidowane sprawozdanie finansowe, sporzadzo-
ne zgodnie z obowigzujgcymi ramami sprawozdaw-
czosci finansowej, przedstawia prawdziwy i rzetelny
obraz aktywow, pasywow, sytuacji finansowej, zysku
lub straty oraz przeptywdw pienieznych Summus
Capital OU i jednostek wchodzacych w sktad Grupy
jako catosci;

wszystkie fakty znane do dnia zatwierdzenia sprawoz-
dania finansowego (22.04.2025 r.) zostaty nalezycie
uwzglednione i przedstawione w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym;

Summus Capital OU i jej spotki zalezne kontynuujg
dziatalnos¢.

Raport zostat podpisany elektronicznie przez:

Hannes Pihl

Aavo Koppel

Evaldas Cepulis

22 kwietnia 2025
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Do udziatowca Summus Capital OU

OPINIA

Przeprowadzilismy badanie skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego Summus Capital OU i jej spotek zaleznych
(grupa), ktére obejmuje skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe na dzien 31. grudnia 2024 r., skonsolidowany rachunek
zyskow i strat, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych
dochoddw, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pie-
nieznych i skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wtasnym za rok zakonczony w tym dniu oraz zatgczniki do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym istotne
zasady rachunkowosci.

Naszym zdaniem skonsolidowane sprawozdanie finansowe
przedstawione na stronach od 63 do 92 odzwierciedla we
wszystkich istotnych aspektach skonsolidowanga sytuacje
finansowa grupy na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz skonso-
lidowane wyniki finansowe i skonsolidowane przeptywy
pieniezne za rok zakonczony tego dnia, zgodnie z miedzyna-
rodowymi standardami sprawozdawczosci finansowej (MSR),
przyjetymi przez Unie Europejska.

PODSTAWA OPINII

Badanie przeprowadzilismy zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Rewizji Finansowej (Estonia). Nasze obowiazki
wynikajace z tych standardow zostaty dodatkowo opisane w
czesci naszego sprawozdania ,,Obowigzki biegtego rewi-
denta w zwiazku z badaniem skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego”. Jestesmy niezalezni od grupy zgodnie z
kodeksem etyki zawodowej biegtych ksiegowych (Estonia)
(w tym standardami niezaleznosci) i wypetniliSmy nasze inne
zobowigzania etyczne zgodnie z tymi wymogami. Uwazamy,
ze dowody, ktére uzyskaliSmy w trakcie badania, sg wystar-
czajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe naszej opinii.

POZOSTALE INFORMACJE

Kierownictwo jest odpowiedzialne za pozostate informacje.
Inne informacje obejmuja sprawozdanie z dziatalnosci, ale nie
obejmuja skonsolidowanego sprawozdania finansowego ani
sprawozdania naszego biegtego rewidenta.

Nasza opinia na temat skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego nie obejmuje innych informacji i nie wyrazamy na
ich temat zadnej formy zapewnienia.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania
finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie z
pozostatymi informacjami oraz rozwazenie, czy inne infor-
macje odbiegajg istotnie od skonsolidowanego sprawozdania
finansowego lub informacji uzyskanych przez nas w trakcie
badania, lub czy w inny sposdb wydaja sie by¢ istotnie nie-
prawidtowe. Ponadto naszym obowigzkiem jest stwierdzenie,
czy informacje przedstawione w raporcie rocznym sg zgodne
z obowigzujgcymi wymogami prawnymi.

Jesli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy, ze inne
informacje sg w znacznym stopniu nieprawdziwe, mamy obo-
wigzek poinformowac o tym fakcie. Nie mamy zadnych uwag
w tym zakresie i oSwiadczamy, ze informacje zawarte w spra-
wozdaniu z dziatalnosci sg zgodne w istotnych aspektach ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz wymo-
gami okreslonymi w obowigzujgcych przepisach prawa.

OBOWIAZKI KIEROWNICTWA | OSOB
ODPOWIEDZIALNYCH ZA ZARZADZANIE W ZWIAZKU ZE
SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIEM FINANSOW YM

Zarzad jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowa-
nego sprawozdania finansowego i jego rzetelne przedsta-
wienie zgodnie z miedzynarodowymi standardami sprawoz-
dawczosci finansowej, przyjetych przez Unie Europejska,
oraz za taka kontrole wewnetrzna, jakg kierownictwo uzna za
niezbedna do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego bez istotnych znieksztatcen spowodowanych
oszustwem lub btedem.

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego kierownictwo ma obowigzek oceni¢ zdolnos¢ grupy do
kontynuowania dziatalnosci, przedstawid, jesli to stosowne,
informacje dotyczgce okolicznosci zwigzanych z kontynuacja
dziatalnosci oraz zastosowac zasade kontynuacji dziatalno-
Sci, chyba ze kierownictwo zamierza zlikwidowac grupe lub
zakonczyc¢ dziatalnosc albo nie ma realnej alternatywy dla
kontynuacji dziatalnosci.

Osoby odpowiedzialne za zarzadzanie sg odpowiedzialne za
nadzorowanie procesu skonsolidowanej sprawozdawczosci
ksiegowej grupy.

OBOWIAZKI BIEGEEGO REWIDENTA W ZAKRESIE
BADANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Naszym celem jest uzyskanie uzasadnionej pewnosci, ze
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie
zawiera istotnych nieprawidtowosci wynikajacych z oszustwa
lub btedu, oraz wydanie sprawozdania biegtego rewidenta
zawierajacego nasza opinie. Uzasadniona pewnosc¢ to wysoki
poziom pewnosci, ale nie gwarantuje ona, ze w przypadku
wystgpienia istotnych nieprawidtowosci zostang one zawsze
wykryte podczas badania przeprowadzonego zgodnie z
miedzynarodowymi standardami rewizji finansowej (Estonia).
Nieprawidtowosci mogag wynikac z oszustwa lub btedu i sa
uznawane za istotne, jezeli mozna racjonalnie zatozy¢, ze
moga one, pojedynczo lub tgcznie, wptynac¢ na decyzje eko-
nomiczne podejmowane przez uzytkownikéw na podstawie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Podczas audytu stosujemy profesjonalny osad zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rewizji Finansowej (Es-
tonia) i zachowujemy profesjonalny sceptycyzm podczas
catego audytu. Ponadto:
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e okreslamy i oceniamy ryzyko istotnych nieprawidto-
wosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
wynikajgcych z oszustwa lub btedu, planujemy i prze-
prowadzamy procedury audytorskie w odpowiedzi
na te ryzyka oraz uzyskujemy wystarczajgce i odpo-
wiednie dowody audytowe, ktdére stanowig podstawe
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnych nieprawi-
dtowosci wynikajgcych z oszustwa jest wieksze niz w
przypadku nieprawidtowosci wynikajacych z btedu,
poniewaz oszustwo moze oznacza¢ zmowe, fatszowa-
nie, nieprzedtozenie informacji, wprowadzenie w btad
lub nieprzestrzeganie kontroli wewnetrznej;

¢ zdobywamy zrozumienie kontroli wewnetrznej
istotnej dla audytu, aby zaplanowac odpowiednie
procedury audytowe w danych warunkach, ale nie w
celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej grupy;

¢ oceniamy adekwatnosc¢ przyjetych zasad rachun-
kowosci oraz zasadnosc¢ szacunkow kierownictwa i
ujawnionych informacji z nimi zwigzanych;

¢ whnioskujemy o adekwatnosci zastosowania przez
kierownictwo zasady kontynuacji dziatalnosci oraz,
na podstawie uzyskanych dowoddéw audytowych, czy
istnieje istotna niepewnosc¢ co do zdarzen lub warun-
kow, ktére moga spowodowacd znaczna watpliwosc
co do zdolnosci grupy do kontynuowania dziatalnosci.
Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
niepewnosd, jestesmy zobowigzani zwrdcié¢ uwage
w sprawozdaniu biegtego rewidenta na informacje
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ujawnione na ten temat w skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym lub, jezeli ujawnione informacje

sg niewystarczajace, zmodyfikowac naszg opinie.
Nasze wnioski opierajg sie na dowodach z audytu
uzyskanych do dnia sporzadzenia raportu biegtego
rewidenta. Jednakze przyszte zdarzenia lub warunki
moga negatywnie wptynagé na zdolnos¢ grupy do
kontynuowania dziatalnosci;

¢ oceniamy 0gdlna prezentacje, strukture i tresc¢
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym
ujawnione informacje, oraz to, czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe przedstawia transakcje
i zdarzenia lezace u podstaw skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w sposob zapewniajgcy
rzetelne przedstawienie sytuacji finansowej;

¢ zbieramy wystarczajgce i odpowiednie dowody
dotyczace informacji finansowych jednostek go-
spodarczych lub dziatalnosci gospodarczej grupy,
aby wydac opinie na temat skonsolidowanego
sprawozdania finansowego grupy. Odpowiadamy za
zarzadzanie, nadzoér i przeprowadzenie audytu grupy.
Ponosimy wytgczng odpowiedzialnos¢ za naszg opinie
z badania.

Wymieniamy sie z osobami odpowiedzialnymi za zarzadza-
nie informacjami dotyczacymi miedzy innymi planowanego
zakresu i harmonogramu audytu oraz istotnych uwag z au-
dytu, w tym wszelkich istotnych brakdéw w zakresie kontroli
wewnetrznej, ktére stwierdziliSmy podczas audytu.
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